ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea concesionirii, prin licitatie publica a doui loturi de teren
apartinand domeniului privat al Comunei Gilbinasi, judetul Buziu, situate in
intravilanul satului Gilbinasi, strada Rasaritului, tarla 27, parcela 356, in vederea
construirii de locuinte proprietate personala

Consiliul Local al comunei Galbinasi, judetul Buzdu, intrunit in sedinta de lucru ordinara
in data de 31.10.2022 ;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului comunei Galbinasi inregistrat sub nr.
593/14.10.2022 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din 0.U.G. nr.57/2019
privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu prevederile art.240 din
acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii primarului in exercitarea atributiilor
ce ii revin potrivit legii, raspunderea aferenta actelor administrative ;

- raportul comun al Compartimentului financiar contabil, impozite si taxe, achizitii publice
si al Compartimentului juridic, resurse umane si relatii cu publicul din cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Galbinasi inregistrat sub nr.594/14.10.2022 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrative, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu referire la
angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea
atributiilor ce le revin potrivit legii (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare previazute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a altor documente de
fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii), raspundere aferentd actelor
administrative, operatiuni anterioare adoptérii actului administrativ ;

- avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Galbinasi inregistrate sub nr.629,
nr.638 si nr.648/2022 ;

- cererea numitului Mihai Marin - Stefan inregistratd la Primaria comunei Géalbinasi sub
nr.5945/28.07.2022 prin care solicitd aprobarea concesionarea terenului in suprafata de
700 m.p. in vederea construirii unei locuinte ;

- cererea numitului Constantin Gheorghe inregistratad la Primaria comunei Galbinasi sub
nr.7130/12.09.2022 prin care solicita aprobarea concesionarea terenului in suprafatd de
381 m.p. in vederea construirii unei locuinte ;

- prevederile H.C.L. nr.53/31.08.2006 privind aprobarea inventarului terenurilor
disponibile in vederea construirii de locuinte conform Legii nr.15/2003 ;

- prevederile actului de dezmembrare nr.940 din 19.03.2007 emis de BNP VERGU
STEFAN;

- prevederile H.C.L. nr.37/26.05.2022 privind aprobarea Regulamentului de organizare
si desfasurare a licitatiilor publice pentru concesionarea bunurilor imobile ( terenuri, cladiri )
aflate in proprietatea publica si privatd a Comunei Galbinasi, judetul Buzau ;

- extrasul de carte funciara pentru informare nr.142910 din 07.10.2022 aferenta
imobilului — teren, in suprafatd masurata de 700 m.p., inscris in cartea funciard nr.26431
Galbinasi, avand numarul cadastral 26431 ;

- extrasul de carte funciarad pentru informare nr.142921/07.10.2022 aferenta imobilului -
teren, in suprafatd de 381 m.p., inscris In cartea funciara nr.26753 Gélbinasi aferent nr.
cadastral 26753 ;
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- nota compartimentului financiar contabil, impozite si taxe, achizitii publice privind
stabilirea redeventei datorate pentru loturile de teren apartinand domeniului privat al
Comunei Galbinasi, judetul Buzau, situate in intravilanul satului Galbinasi, strada
Rasaritului, tarla 27, parcela 356, inregistrata sub nr.8140/12.10.2022 ;

- necesitatea atragerii de fonduri la bugetul local in conditii de eficientd si eficacitate
coroborat cu prerogativele privind exercitarea si administrarea proprietatii private ;

- prevederile certificatului de urbanism de informatii nr.25 din 14.07.2022, eliberat de
Primaria comunei Galbinasi, in scopul concesionarii prin procedura licitatiei a terenului in
suprafata de 700 m.p., situat In intravilanul comunei Galbinasi, sat Galbinasi,
str.Rasaritului , nr.78, tarla 27, parcela 356, categoria de folosinta arabil, inscris in Cartea
Funciarda nr.26431 a comunei Galbinasi, avand numaér cadastral 26431, ce apartine
domeniului privat al comunei Galbinasi, judet Buzau ;

- raportul de evaluare al terenului situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Galbinasi,
str.Rasaritului, nr.78 , tarla 27, parcela 356, categoria de folosinta arabil, inscris In Cartea
Funciarda nr.26431 a comunei Gélbinasi, avand numar cadastral 26431, ce apartine
domeniului privat al comunei Galbinasi, judet Buzau, intocmit de evaluator autorizat, atestat
ANEVAR ing. Petre Ion, inregistrat la sediul primariei comunei Galbinasi sub
nr.5798/25.07.2022 ;

- raportul de evaluare al terenului situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Galbinasi,
str.Rasaritului, nr.55a , tarla 27, parcela 356, categoria de folosinta pasune, inscris In
Cartea Funciard nr.26753 a comunei Galbinasi, avand numar cadastral 26753, ce apartine
domeniului privat al comunei Galbinasi, judet Buzau, intocmit de evaluator autorizat, atestat
ANEVAR ing. Petre Ion, inregistrat la sediul primériei comunei Galbinasi sub
nr.8121/12.10.2022 ;

- prevederile art.861, alin.(3), art.866, art.8711-873, art.876-878 si art.885 din Legea
nr.287 /2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.13, alin.(1) si alin.(3), art.16 - art.17, art.20 si art.22 din Legea
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,cu
modificarile si completérile ulterioare ;

- prevederile art.466, alin.(8) si art.467,alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- prevederile art.5 lit.cc, art.87, alin.(1), alin.(2) si alin.(5),art.108, alin.(1), lit.b), art.129,
alin.(1), alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), art.240, art.297, alin.(1), lit.b), art.302 - art.331 raportat
la art.362, alin.(1) — alin.(3) si respectiv la art.354 si art.355 si din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- prevederile H.C.L. nr.53/21.07.2022 privind alegerea Presedintelui de sedintd al
Consiliului Local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile august 2022 - octombrie
2022;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa
la elaborarea actelor normative republicata, cu modificarile si completérile ulterioare ;

in temeiul art. 133, alin.(1), art.139, alin.(1), alin.(3), lit.g) si art.196, alin.(1), lit.a) din
0.U.G. nr.57 /2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate in vederea concesiondrii prin licitatie publica a
terenului in suprafata de 700 m.p., situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Galbinasi,
str.Rasaritului, nr.78, tarla 27, parcela 356, inscris in cartea funciara nr.26431 a comunei
Galbinasi, nr. cadastral 26431 si respectiv a terenului in suprafata de 381 m.p.,categorie de
folosinta pasune, situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Gélbinasi, nr.55a, tarla 27,
parcela 356, inscris in cartea funciara nr. 26753 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 26753,
aflate in proprietatea privata a Comunei Galbinasi, judetul Buzau, prevazut in anexa nr. 1.
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Art.2. Se aproba concesionarea, prin licitatie publica, a doua loturi de teren apartinand
domeniului privat al Comunei Gélbinasi, judetul Buzau, situate in intravilanul satului
Galbinasi, strada Réasaritului, tarla 27, parcela 356, in vederea construirii de locuinte
proprietate personald, dupa cum urmeaza:

- teren in suprafata de 700 m.p.,categorie de folosintd arabil, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Galbinasi, nr.78, tarla 27, parcela 356, inscris in cartea funciara nr.
26431 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 26431 ;

- teren in suprafatd de 381 m.p.,categorie de folosintd pasune, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Galbinasi, nr.55a, tarla 27, parcela 356, inscris in cartea funciara
nr. 26753 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 26753 .

Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare nr.44/18.07.2022, intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR Petre Ion, inregistrat la sediul Primariei comunei Galbinasi sub
nr.5798/25.07.2022 pentru imobilul teren in suprafatd de 700 m.p. situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Géalbinasi, str.Rasaritului, tarla 27, parcela 356 , inscris in cartea
funciard nr.26431 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 26431, aflat in proprietatea privata a
Comunei Gilbinasi, judetul Buzau, care stabileste o valoare de piatd a imobilului de 5.600
euro, respectiv echivalentul a 27.700 lei la cursul BNR de 1 Euro = 4,9414 lei din data de
13.07.2022, prevazut in anexa nr.2 .

Art.4. Se aproba pretul minim de pornire al licitatiei publice stabilit conform raportului
de evaluare de la art.3 la valoarea de 224 euro/an, 18,66 Euro/lund, la cursul BNR din
ziua platii, farda TVA pentru atribuirea terenului in suprafatd de 700 m.p. situat in
intravilanul comunei Galbinasi, sat Galbinasi, str.Raséritului, tarla 27, parcela 356 , inscris
in cartea funciard nr.26431 a comunei Géalbinasi, nr. cadastral 26431.

Art.5. Se insuseste Raportul de evaluare nr.56/12.10.2022 intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR Petre lon, inregistrat la sediul Primdriei comunei Gélbinasi sub
nr.8121/2022 pentru imobilul teren in suprafatd de 381 m.p. situat in intravilanul comunei
Galbinasi, sat Galbinasi, str.Rasaritului, tarla 27, parcela 356 , inscris in cartea funciara
nr.26753 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 26753, aflat in proprietatea privatd a Comunei
Galbinasi, judetul Buzdu, care stabileste o valoare de piatd a imobilului de 4.000 euro,
respectiv echivalentul a 19.700 lei la cursul BNR de 1 Euro = 4,9247 lei din data de
14.09.2022, prevazut in anexa nr.3.

Art.6. Se aproba pretul minim de pornire al licitatiei publice, stabilit conform raportului
de evaluare de la art.5, la valoarea de 160 euro/an, 13,33 euro/luna, la cursul BNR din
ziua platii, fara TVA pentru atribuirea terenului in suprafatd de 381 m.p. situat in
intravilanul comunei Géalbinasi, sat Galbinasi, str.Raséritului, tarla 27, parcela 356 , inscris
in cartea funciara nr.26753 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 26753.

Art.7. Se aproba documentatia de atribuire privind desfasurarea licitatiei publice pentru
concesionarea terenurilor prevazute la art.2, conform anexei nr.4, intocmita in forma
prevazutd de regulamentul — cadru.

Art.8.(1) Se aproba contractul de concesiune a terenurilor prevazute la art.2 conform
anexei nr.5 .

(2) Contractul prevazut la alin.(1) se incheie pe o perioadd de 25 ani de la data
semndrii, cu posibilitatea prelungirii, prin act aditional, prin acordul partilor, pe baza
aprobarii Consiliului Local Galbinasi, cu conditia ca durata insumata sa nu depéaseasca 49
de ani.

Art.9.(1) In vederea organizarii si desfasurarii licitatiei publice se constituie o comisie de
evaluare a ofertelor pentru concesionarea terenurilor, in urmétoarea componenta :

- Cristea Cristinel — viceprimar comuna Galbinasi - presedinte ,

- Grigore Tanta - consilier superior, compartiment financiar contabil, impozite si taxe,
achizitii publice -membru ;

- Ciobanu Dinu Ioana Claudia — consilier juridic — membru ;

- Mihai Ionut - consilier local - membru ;
- reprezentant al Agentiei Nationale de Administrare Fiscald - membru




(2) Se desemneazd ca membrii supleanti urmatorii membri :

- Zoican Geanina - Elena , inspector principal, compartiment financiar contabil, impozite
si taxe, achizitii publice ;

- Nicolae Apostol - consilier local, supleant/a pentru oricare din reprezentantii Consiliului
local ;

- reprezentant al Agentiei Nationale de Administrare Fiscala - supleant/a pentru
reprezentantul Agentiei Nationale de Administrare Fiscala .

Art.10.Se aproba comisia de solutionare a contestatiilor in urmatoarea componenta:

_  Guteniuc Liliana — secretar general al comunei Gélbinasi — presedinte

- Andrei Elena — Nicoleta — consilier superior, compartiment financiar contabil, impozite
si taxe, achizitii publice — membru ;

- Cristea Marius - consilier local, membru

Art.11. Se imputerniceste Primarul comunei Gélbinasi sd organizeze licitatia si sa
semneze contractele de concesiune cu persoanele desemnate drept castigatori ai licitatiei .

Art.12. Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara a Comunei Gélbinasi de catre
concesionar, conform prevederilor art.305, alin.(4) din O.U.G.nr.57/2019 privind Codul
Administrativ.

Art.13. Anexele nr.1 — nr.5 fac parte integranté din prezenta hotarare.

Art.14. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se insarcineaza
Primarul comunei Gélbinasi prin compartimentul financiar contabil, impozite si taxe,
achizitii publice si compartimentul juridic, resurse umane si relatii cu publicul din cadrul
aparatului de specialitate al primarului comunei Galbinasi .

Art.15. Prezenta hotdrare va fi comunicatad prin grija secretarului general al comunei
Galbinasi Primarului comunei Gélbinasi, celor nominalizati cu ducerea la indeplinire,
membrilor comisiei nominalizati la art.9, Institutiei Prefectului judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate si va fi adusa la cunostinta publica prin afisare
la sediul primériei si pe pagina de internet a Comunei Gélbinasi, judetul Buzau.

Presedinte de sedinti,
CONSILIER,
DUN. ITRUION

B Contrasemneaza pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC/LILIANA

C

Nr.73/31.10.2022

Aceasta hotarare a fost adoptatd de Consiliul Local al comunei Gélbinasi in sedinta
ordinara din data de 31.10.2022, cu respectarea prevederilor art.139, alin.(3), lit.,,g,,
(majoritate absolutd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ , cu un numar de:
12 (doisprezece) voturi ,, pentru,,; O voturi ,, impotriva ,,; O ,, abtineri,, din numarul total
de 13 consilieri locali in functie, dintre care au fost prezenti la sedinta 12.

4



Anexa nr.1

La HCL nr.73/31:10,2022

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a doua loturi de teren apartinand domeniului
privat al Comunei Galbinasi,judetul Buzau,situate in intravilanul satului Galbinasi,str.Rasaritului,tarla
27,parcela 356,in vederea construirii de locuinte proprietate personala



Cuprins

CAPITOLUL I-Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie concesionate

CAPITOLUL llI-Motivele de ordin economic,financiar,social si de mediu care justifica acordarea
concesiunii

CAPITOLUL llI-Nivel minim al redeventei

CAPITOLUL IV-Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii
procedurii

CAPITOLUL V-Durata estimata a concesiunii

CAPITOLUL VI-Termenele previzibile penru realizarea procedurii de concesionare



PREMISELE STUDIULUI

Prezentul studiu de oportunitate s-a intocmit urmare a doua solicitari inregistrate cu nr.
5945/28.07.2022 si 7130/12.09.2022 prin care domnii Mihai Marin-Stefan si Constantin Gheorghe
solicita concesionarea unor loturi de teren in vederea construirii unor locuinte proprietate personala.

Constructiile de pe terenul concesionat vor fi realizate cu respectarea dispozitiilor Legii nr.50/1991
privind autorizarea lucrarilor de constructii,cu modificarile si completarile ulterioare,a Legii nr.10/1995
privind calitatea in constructii,cu modificarile si completarile ulterioare si ale Legii nr.350/2001 privind
amenjarea teritorului si urbanismul,cu modificarile si completarile ulterioare ,precum si a normelor de
protectia muncii impuse de legislatia in vigoare.

CAPITOLULI

Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie concesionate

Terenul in suprafata de 706 mp este amplasat in intravilanul comunei Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla
27,Parcela 356,str.Rasaritului,nr.78,inscris in CF 26431 al comunei Galbinasi,numar cadastral
26431,apartinand domeniului privat al comunei Galbinasi.

Terenul in suprafata de 381 mp este amplasat in intravilanul comunei Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla
27 Parcela 356,str.Rasaritului,nr.55a,Lot 1 inscris in CF 26753 al comunei Galbinasi,numar cadastral
26753,apartinand domeniului privat al comunei Galbinasi.

Aceste parcele de teren,nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata sau de restituire,depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul
funciar,respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de
statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989,nu este grevat de sarcini si nu face
obiectul vreunui litigiu.

CAPITOLUL I

Motivele de ordin economic,financiar,social si de mediu care justifica acordarea concesiunii



2.a. Motivele de ordin economic

Potrivit prevederilor art.129 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ,Consilul local are
initiativa si hotaraste,in conditiile legii,in toate problemele de interes local,cu exceptia celor care sunt
date prin lege in competenta altor autoritatii ale administratiei publice locale sau centrale.

Consiliul local exercita atributii privind dezvoltarea economico-sociala si de mediu si atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comunei,Consiliul local hotaraste vanzarea,darea in
administrare,concesionarea,darea in folosinta gratuita sau inchirierea bunurilor proprietate privata a
comunei in conditiile legii.

- administrarea eficientd a mediului privat pentru atragerea unor venituri suplimentare la bugetul
local;
- realizarea cu fonduri private a unor investitii menite s stimuleze dezvoltarea localitatii .

2.b. Motivele de ordin financiar

Redeventa ce se va incasa ca urmare a concesiondrii si care se va constitui ca venit la bugetul local.
Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului concesionat, in
sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu)

2.c. Motivele de ordin social
Sprijinul acordat persoanelor care nu detin o locuinta-proprietate personala.
2.d. Motiveie de mediu

Fata de starea actuald, concesionarea terenurilor nu va influenta negativ mediul. Concesionarului i
revine obligatia, prin contractul de concesiune, sa respecte prevederile legislatiei referitoare la protectia
mediului; transferarea responsabilitétii catre viitorul concesionar in ceea ce priveste respectarea
clauzelor de protectia mediului (imbundtatirea factorilor de mediu si a microclimatului din zona prin
amenajare si intretinere, utilizarea durabild a resurselor, masuri de diminuare si evitare a polusrii solului
si a apelor subterane, cu efecte asupra sanatatii populatiei).

CAPITOLUL Il

Nivel minim al redeventei

3.1.Valoarea minimd a redeventei va fi de ....... Euro/an,fara TVA.

3.2.Valoarea redeventei anuale rezulta in urma licitatiei publice



3.3. Redeventa adjudecata in Euro va fi platibila in lei la cursul BNR din ziua platii si se poate modifica
conform hotararilor de consiliu local sau legislatiei in domeniu(prin indexare cu indicele de inflatie in
cazul in care redeventa se transforma in moneda nationala).

CAPITOLUL IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii procedurii

4.1. Licitatia publicd se va desfasura cu respectarea prevederilor Planului Urbanistic General.
4.2. Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este:cel mai ridicat nivel al redeventei.

4.3. Se vor respecta prevederile art. 312 din 0.U.G . nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ
cu modificarile i completdrile ulterioare, astfel:

!

“(1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate publicé prin
aplicarea procedurii licitatiei.

(2) Fard a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, concedentul are obligatia de a
asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoaneie fizice sau Juridice cu titlu
confidential, in mdsura in care, in mod obiectiv, dezvéluirea informatiilor in cauzd ar prejudicia interesele
legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial §i proprietatea
intelectuald.

(3) Documentatia de atribuire se intocmeste de cétre concedent, dupé elaborarea caietului de sarcini, si
se aprobd de cdtre acesta prin ordin, hotérdre sau decizie, dupd caz.

(4) Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice cerintd, criteriu,
reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare completd, corectd si explicitd
cu privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.

(5) Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in médsura in care acestea
sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire a contractului prin care se
urmdreste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legédturd cu protectia mediului si promovarea
dezvoltdrii durabile.

(6) Persoana interesatd are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura de atribuire a
contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(7) Concedentul are obligatia sd asigure obtinerea documentatiei de atribuire de cétre persoana
interesatd, care inainteazd o solicitare in acest sens.



(8) Concedentul are dreptul de a opta pentru una dintre urmétoarele modalitati de obtinere a
documentatiei de atribuire de citre persoanele interesate:

a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la continutul
documentatiei de atribuire;

b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a unui exemplar din
documentatia de atribuire, pe suport hértie si/sau pe suport magnetic.

(9) In cazul prevézut la alin. (8) lit. b), concedentul are dreptul de a stabili un pret pentru obtinerea
documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret s@ nu depdseascd costul multiplicdrii documentatiei,
la care se poate adduga, dacd este cazul, costul transmiterii acesteia.

(10) Toate sistemele informatice si aplicatiile informatice utilizate trebuie sé respecte legislatia nationald
in vigoare privind interoperabilitatea electronicd si cea privind asigurarea unui nivel comun ridicat de
securitate a retelelor si sistemelor informatice.”

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune sunt:

a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la aplicarea
procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o maniers nediscriminatorie, de citre autoritatea publicd, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica;

c) proportionalitatea - orice masur3 stabiliti de autoritatea publica trebuie sa fie necesar si
corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publica a acelorasi reguli, indiferent de nationalitatea
participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica,
potrivit conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

e) libera concurenta - asigurarea de citre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice participant la
procedura de atribuire sd aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile legii, ale conventiilor si
acordurilor internationale la care Romania este parte.

CAPITOLUL V
Durata estimata a concesiunii

5.1 Durata concesiunii este de 25 ani si poate fi prelungita,prin simplul acord de vointa al
partilor,incheiat in forma scrisa,cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 ani. Concesiunea
decurge de la data semnarii si inregistrarii contractului.Obligatia platii redeventei incepe de la aceasta
data.



CAPITOLUL VI
Termenele previzibile penru realizarea procedurii de concesionare

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data limit
pentru depunerea ofertelor.

Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului
de concesiune de bunuri proprietate privata, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile
lucratoare de la emiterea acestora.

Concedentul poate sa incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate privata numai dupa
fmplinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizirii comunicdrii prevazuta la alin.
precedent.

Concedentul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a,
un anunt de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, in cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica prevazute de prezenta sectiune

Intocmit,
Consilier juridic

Ciobanu-Dinu loana-Claudia
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| PRIVARIA COMUNET GALBINASI

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situata in
localitatea Gdlbinasi, str. R&s&ritului, nr. 78, T 27, P356,
com. Galbinasi, jud. Buziu,
in suprafatd masuratd de 700,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.

Valoarea estimats:

27.700,00 lei, echivalent 5.600,00 euro, valoare fara TVA
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
§i_nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si

H prealabil al evaluatorului, al clientului si beneficiarului COMUNA
GALBINASI, jud. Buziu.



Stimate beneficiar,
Conform solicitarii dumneaveastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului agreat,

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan, categoria de folosinta arabil, situat in jud. Buzdu,
com. Galbinasi, sat Galbinasi, str. Rasdritului, T27 P 336,

Tipul valorii: valoarea de piaya.
Scopul evaluarii: concesionare.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de hicru recomandate de ANEVAR.
Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat PETRE 1ON.
Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet,

Analizdnd datele expuse in raportul de evaluare, conchizia mea asupra valorii de Dpiaid a proprieldtii imobiliare
menfionate este urmdtoarea :

VALOAREA DE PIATA 27.700,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 5.600,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

i VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO - 4,9414 LEL din data de 13.07.2022.

Valoarea de piafi a fost siabiliti de cétre un Evaluator autorizat, membru al Asociatier Nationale «
Evaluatorilor Autorizati din Romdnia, avand la bazd Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022.

In completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile 51 documeniele furnizate de caire client cdt 87 date
Jurnizate din piata de sector si baza de date proprie.

lotodata, confirm ci evaluaiorul nu are niciun interes direct asupra activului sau asupra pdrfilor asociate
acestuia si, de aceea, este capabil s ofere consultantd, independent.

Vd rog sa luati la cunostinga ci datorits contextului economic international care genereazd lipsa de lichiditate
st limiteazd accesul la finantare, dar §1 datoriti lipsei de transparenti a informatiilor, contexiul actual al pietei
imobiliare nu reflecti conditiile unei Drefe normale.

PETRE ION — evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosinta arabil, identificat cu numérul cadastral 26431, situat in judetul Buz&du, comuna Galbinasi,
sat Galbinasi, str. Rasdritului, nr. 78, T 27, P 356, cod postal 127240, in suprafatd mésurati de
700,00 mp, teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului mentionat mai
sus, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, n vederea
concesionarif

Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evaluarii.

Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» - STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 - Termeni de referintd ai evaludrii;

- SEV 102 - Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
. - GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii ; termenii de referintd — in care
se gdsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al evalurii :
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evalugrii — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul In cauzd ; Fualuarea terenului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia

evaluatorului privind valoarea stabilitd; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

in urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este c3 valoarea de piatd estimatd
a terenului intravilan, categoria de folosints arabil, situat in judetul Buzdu, comuna Galbinasi, sat
Gélbinasi, str. Rasaritului, nr. 78, T 27, P 356, in suprafatd mdsuratd de 700,00 mp este de
27.700,00 lei, respectiv, 5.600,00 euro, la cursul valutar de 4,9414 lei/euro, valabil pentru data
de referintd a evaludrii. Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:
# Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport ;
> Valoarea estimaté se referd la un teren intravilan;
# Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;
» Valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;
» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandsrilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Cu stim3,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Ion Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

Fe
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Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analizé nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persnand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul ; _

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat sé ofere in continuare consultantd sau s& depun# mérturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza

_unui angajament special pentru acest scop si fin limita permisa de reglementarile deontologice si

de conduitd ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei Tn vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandérile si metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de eticé
al meseriei sale; :

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris i prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de citre destinatar si pentru scopul precizat.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregdtire profesionald continua.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referintd, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul <i utilizarea evalusrii. Beneficiarul raporiului.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosinta arabil, identificat cu numérul cadastral 26431, situat in Jud. Buzdu, com. Gélbinasi, sat
Galbinasi, str. Rasaritului, nr. 78, T 27, P 356, cod postal 127240, in suprafatd masurat de 700,00
mp, teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului specificat mai sus,
aga cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesiondrii.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si scopul evaludrii, este adecvat §i este determinat de scopul evaludrii avind la bazi
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu. _
Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etic3 al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
§i asuma raspunderea decét fat3 de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executaté conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta
O estimare a valorii de piats (cu particularitatile prezentate fn continuare), a proprietétii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piats reprezinia suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluariy, intre un cumpéardtor hotarat si
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostints de cauza, prudent si fard constrangere.

(STANDARDELF DE FVALUARF A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valori, pag.20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piati” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii,

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de client
pana la data de 13.07.2022, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, dati la
care sunt disponibile datele si informatile si la care se consideri valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuat3 pe baza documentatiei cadastrale si localizarii facute de
reprezentantul clientului, viceprimar Cristea Cristinel.

Data evaluarii este: 13.07.2022

Data efectudrii raportului: 18.07.2022.



i.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaluérii este prezentatd in LEI si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internationale

de Evaluare (IVS), editia 2022 si doug Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
e SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evalugrii:

SEV 102 - Documentare si conformare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

e o o © @9 e @

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definitd
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia terenului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborsrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimat3 in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivuiui de care trebuie s3 se tind
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare consideraty oportund pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandarile si
metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 81772/22.06.2022;
» Certificat de urbanism nr. 25/14.07.2022.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertizé tehnic3, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania ;
Cursul de referintd al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliard (reteaua internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;
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Evaluatorul nu fsi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client
§i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.



1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitdtii f&r8 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei Si
contextului in care urmeazs s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decit cele de Ia pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea faia de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fats de o terta persoand, in nici o
circumstantd.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama n elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 ipoteze

# Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate féré a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune c3
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd de citre terti este considerats de incredere, dar nu i se acord garantii
pentru acuratefe;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.

Evaluatorul nu-si asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea

studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in ‘deplina concordantd cu toate reglementérile locale Si

republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,

descrise si luate in considerare in raport;

#  Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu existd nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior cd existd contamindri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd c& presupuneriie efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de investitie estimatd este valabild la data evalugrii. Intrucat piata, conditiile de piats se

pot schimba, valoarea estimata poate fi incorects sau necorespunzdtoare la un alt moment;

» S-a presupus ¢ legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificsri
care pot sd apara in perioada urmétoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de scopul

evaludrii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibiie;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data

evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii

de care acesta nu avea cunostints;
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1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

» intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

# evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau si
depuna marturie In instania relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

» raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport fsi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de catre un evaluator autorizat, competent sa ofere consultantd Tn ceea ce
priveste evaluarea unei proprietatilor de acest tip si competent s3 efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabild 2022, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o-evaluare obiectivi

si impartiala, nu are nici o legdturd sau implicare cu subiectul evalu&rii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridica
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat ia solicitarea COMUNEI GALBINASI, Jud. Buzau, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE domeniul privat, dobandit prin lege, cotd actualdi/1: COMUNA
VADU Gdlbinasi, CIF 3724440, domeniul privat, conform Extras de carte funciara prezentat si anexat
in copie la raport. -

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd mésuratd de 700,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASI,
judetul Buzau.

2.4. Date privind documentatia cadastrald

Proprietatea imobiliara subiect este inscrisd in cartea funciara nr. 26431 a UAT Galbinasi, cu
numarul cadastral 26431. Datele specificate mai sus au fost preluate din Extrasul de carte funciard
pentru informare nr. 81772/22.06.2022, emis de OCPI Buziu.

2.5, Sarcini

NU SUNT- conform Partea III. SARCINI a extrasului de carte funciard nr. 81772/22.06.2022.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generaie

Galbinasi (in trecut, TAb&rdsti) este o comuns in judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formati din
satele Bentu, Gélbinasi (resedinta) si Tabdrasti. Comuna Galbinasi este amplasata in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influenta a raurilor Buzdu si Cilmatui.
Comuna este strébdtutd de soseaua nationald DN2B, care leagd Buzdul de Bréila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leagd de Tintesti. Prin comund trece
si calea ferata Buzdu—Briila, pe care este deserviti de statiile Tabdrdsti, Tabarasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezintd o zond de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buziului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste ci pe aici a curs candva raul Buziu.
Altitudinea in zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabdrasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore CAmpia Romans
Orientald, respectiv partea centraid a acesteia, zona situats in lunca comund a raurilor Buzu si raului
Calmatui denumité Campia Buzau-Calmatui.

Conform recensd@mantului efectuat in 2011, populatia comunei Gélbinasi se ridic3 la 4.116 locuitori,
in  crestere fatd de recensdmantul  anterior  din 2002, «cand se inregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul subiect se afld n zona periferics intraviland de sud-est a localitatii Galbinasi, in zona unui
cartier de case relativ noi. Zon3 dominatd de terenuri intravilane pe care sunt edificate constructii cu
destinatie rezidentiald cu regim majoritar P.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evalugrii este amplasat in com. Gdlbinasi, sat Galbinasi, str. Rasdritului, T 27, P
356, jud. Buzau, teren cu deschidere la drum pietruit. Strada Réssritului este asfaltatd péna la cca. 15
m de limita sudicd a terenului subiect. Terenul se afl§ in zona sud estica a localitétii, zond in pling
dezvoltare in caracterizatd de edificarea de clidiri rezidentiale.

Utilitdtile zonei: retea electric, retea de apa, retea de canalizare, retea de gaze si retea de cabiu TV
si telefonoie. '

Distanta fata de institutiile publice (Primdrie, scoald gimnaziald, grédinita, biserica, politie, s.a.) este
relativ medie. Spatii comerciale tip magazine sdtesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate.
Distanta fatéd de municipiul Buziu este de cca. 15,00 km. Legatura cu municipiul Buziu se face prin
intermediul retelei de strézi comunale asfaltate care se conexeaza cu DN2, aflat la cca. 1,50 Km.
Terenul este delimitat pe trei laturi cu gard din plasa de sarmd mpletitd pe stalpi de lemn, este de
forma neregulatd, plan, cu dimensiunile specificate in Anexa Nr. ila Parteal a extrasului de carte
funciara, anexa la raport.

Terenul are ca vecini: la nord NC 26422 pe o lungime de 49,73 m, la est str. R&sdritului pe o lungime
de 14,343, la sud NC 26190 pe o lungime de 51,43 m si la vest proprietar privat pe o lungime de
13,66 m. La data inspectiei terenul subiect este ocupat cu pomi fructiferi, lucerna, fara constructii,
Poluare micd datoratd distantei relativ mari fatd de arterele rutiere principale si linia ferats. Poluare
fonica: mica (rezultats din observagii si informatii ale evaluatoruluj, f5ré expertizare sau determindri
de laborator ale noxelor).
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se tranzactioneazd bunurile si seviciile, intre cumpdratori si
vanzdtori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumpératori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb# drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzétori si cumpardtori care actioneazi este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sé fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numérul iocurilor de muncd precum si s3 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzi, etc. In general, propriefatile imobiliare
nu se cumpara cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazé ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt greu iar cererea poate si se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpardterii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietdtii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietatile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
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industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, Specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

timp ce pe termen scurt nivelul de incertitudine extrem de ridicat de pe pietele internationale face
imposibild estimarea realist a unor tendinte.

Un factor important de influentd a contextului economic national in anul 2019 a stat sub semnul unej
politici financiare publice €xpansioniste, in conditiile unui deficit bugetar programat foarte aproape de
limita maximé& de 3% si a executiei bugetare relaxate din primele 9 luni ale anului.

Luna octombrie a fost marcats de o schimbare politics neasteptatd prin care guvernarea cu o
orientare politicd de stanga a fost nlocuity cu una de dreapta, cu optiuni de decizie economics
semnificativ diferite. Aceasty schimbare a fost insotitd de revizuirea principalilor indicatori
macroeconomici in sensul indep&rtsrii lor de la echilibru, ceea ce s-a reflectat si in perceptia agentilor
€conomici interni si internationali despre mediul economic romanesc.

Contextul macroeconomic descris mai sus s-a dovedit cu deosebire favorabil pietei imobiliare in anul
2019, toate segmentele acesteia inregistrnd o activitate intensd de tranzactionare, darsi de
investitii. Anul 2019 a inregistrat totodats intrarea sau consolidarea pozitiei pe piata imobiliar}
romaneasci a unor investitori interni si internationali de talie mare.

Activitatea de dezvoltare imobiliard a atins niveluri mari pe toate segmentele in anul 2019, fiind
centratata, ca tendintd, pe proiecte de anvergurd, cu risc redus si care speculeaz oportunitdti pe o
piata aflatd in crestere solids.

Politica expansionistd duss de autoritatile publice in primele noud luni ale anului 2019 si care a vizat
Cu deosebire cresterea salariilor in sistemul bugetar si cresterea pensiilor publice s-a reflectat in

investitionald, ca si nivelyl tranzactiilor, s& inregistreze valori importante atat pe segmentul rezidential
al pietei imobiliare,cat si pe segmental spatiilor de retail.

Printre alti factori de incertitudine de plan international, mention&m iesirea Marii Britanii din Uniunea
Europeand si incertitudinile legate de desfisurarea pe baze noi a comertului international al Uniunii
Europene cu noua lesitd, precum si politicile de migratie ce ar putea insoti aceasts iesire, care sunt
elemente cu consecinte importante asupra contextului economic al anului 2020. Totodats, alegeri
prezidentiale din Statele Unite ale Americii, precum si scdderea importants a pretului petrolului in
prima parte a anului 2020 reprezints alti factori de: incertitudine demni de considerat pe plan
international.

activitatea investitionaly importantd din ultimii ani, este de asteptat s3 se Inregistreze o tendinta pe
termen mediu si lung de maturizare a pietei imobiliare, caracterizats prin randamente investitionale in
scadere, care se apropie astfel de cele de pe alte piete europene importante.

Piata terenurilor pentru constructii, Dupa o perioads in care piata terenurilor construibile s-a
bucurat de o lichiditate ridicatd, avand in vedere apetitul mare pentru dezvoltarea de noi proiecte
imobiliare, volumul tranzactiilor de pe acest segment de piatd a inceput s3 se reducs usor, pe masura
alinierii preturilor cerute Ia asteptdrile mai ridicate de profit de pe piata imobiliara, ceea ce a
contribuit la moderarea cererii.
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Avand in vedere cd piata terenurilor pentru constructii este de obicei caracterizaté printr-o lichiditate
mai redusa decat celelalte segmente ale pietei imobiliare, conditiile economice actuale cel mai
probabil se vor reflecta intr-o m3surd mai mare in activitatea acestui sector, in sensul cresterii
perioadei de marketabilitate si probabil si a marjelor de negociere.

Momentul actual succede o lungd perioadd de activitate sustinuta in domeniul dezvoltdrii de noi
proiecte imobiliare rezidentiale, comerciale si industriale, asa incat apetenta dezvoltatorilor de a lansa
proiecte noi este foarte sensibild la fluctuatiile cererii potentiale. Factorii de incertitudine din mediul
economic si in special scaderile semnificative ale indicilor bursieri din ultima perioadé determinate de
extinderea epidemiei de COVID-19, la scard mondiali reprezintd un element cu influents
incontestabild Tn sensul cresterii incertitudinii, motiv pentru care este de asteptat sa produci o
diminuare a cererii pe segmentul terenurilor pentru constructii. Desigur, pentru terenuri cu potential
ridicat care permit dezvoltarea de proiecte cu risc scazut, fluctuatiile cererii vor fi in mod considerabil
mai mici. Apreciem ca perioada prezentd este una in care achizitile se fac cu preponderantd in
vederea dezvoltdrii pe termen lung a unor proiecte si nu au in vedere inceperea imediat a unor
investitii importante.

Acest lucru este reliefat si de declaratiile care au insotit cele mai importante trazanctii cu terenuri de
constructii din ultima perioadd. Astfei NEPI a achizitionat la Craiova, in zona Balta Craiovitei un teren
in suprafatd totald de aprox. 17,5 ha pentru o sumad estimata la 22 mil. euro, ce va avea confom
declaratiilor destinatie comerciald, acolo urmand a fi dezvoltat un centru comercial modern de tip
mall. Reprezentatii fondului au ardtat ins3 prudents mentionand ca pentru anul urmétor au in vedere
finalizarea proiectelor deja incepute, amanand demararea construirii pe terenul achizitionat.

O alta tranzactie importants a fost cea in care Skanska a achizitionat aprox. 26.200 mp in zona statiei
de metrou Jiului din capitald, in vederea dezvoltrii unui complex de cladiri de birouri. Achizitia are in
vedere diversificarea subpietelor pe care Skanska este prezentd, reprezentantii grupului declarand ¢
in cadrul acestui proiect se va implementa conceptul “futureproof workplaces”. De asemenea
alegerea zonei este una care permite diversificarea la nivelul capitalei a hub-urilor importante de
birouri in vederea cresterii confortului utilizatorilor finali prin reducerea timpului petrecut pe drumul
spre si de la munca. Proiectul de 175.000 mp inchiriabili va fi dezvoltat pe doud loturi din care unul
apartine InteRo Property Development si corespunde unei viziuni mai largi pe care o are Skanska si
care include in zona Bucurestii Noi si ansamblul rezidlential SkyLight Residence.

in capitald, o tranzactie importantd & vizat achizitia de citre Strabag a unui teren pe Calea Victoriei
pe care ar uma sd fie dezvoltat un hotel si un mall, tranzactia avand loc la un pret aproximativ de
2400 eur/mp.

Pentru anul 2022 previziondm o temperare semnificativd a activitdti pe piata terenurilor de
constructii, cele mai atractive fiind terenurile de dimensiuni mici sau medii, in zone centrale sau
semicentrale, bine deservite de reteaua de transport in comun si conectate la intreaga gamé de
utilitati publice.

Pe de alta parte vor exista si clase de terenuri pentru care atractivitatea va scddea semnificativ,
avand in vedere c3 dezvoltarea lor ar presupune proiecte cu risc ridicat. Ne referim la suprafete mari
sau la terenuri situate limitrof, fard acces direct la reteaua de transport public sau la utilitdti sau
localizate in zone cu dezvoltare economics slabs (orase secundare sau tertiare sau zone rurale).

Piata terenurilor

De-a lungul anilor, pretul de vanzare al terenurilor a crescut in functie de scopul achizitiei (tipul de
cladire ce urmeazd s fie construits), locatie si parametrii specifici.

Asa cum au demarat prejurile de la inceputul acestui an si pana in prezent, in conjunctura
diminudrii suprafetelor de teren concomitent cu efectele crizei economice si efectelor create de
pandemia de covid 19, preturile la terenurile intravilane au manifestat cresteri semnificative.
Cresterile destul de insemnate au fost locale doar in zonele unde introducerea utilitatilor - ap¥,
canalizare, curent electric si gaze naturale - au justificat schimbarea preturilor. Dacj pentru
proprietdtile construite este greu de spus cum vor evolua preturile pe termen foarte lung - fiind
posibil fie sa creasca, fie s& scadd sau si stagneze o perioada lungd de timp, in functie de schimbérile
la nivelul cererii si ofertei de pe piat3, la terenuri toate estimdrile specialistilor imobiliari apreciazs ¢4
intotdeauna preturile vor creste, mai rapid pentru cele destinate construirii de proprietati rezidentiale
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si mai lent, dar sigur, pentru alte destinatii. Chiar dacd vor mai exista perioade mici de acalmie,
precum cea actuald, preturile vor urma tendinta crescatoare si vor fi considerate investitiile imobiliare
cele mai sigure si rentabile pe termen lung. Un teren bine ales - cu vecindtati sigure, intr-o zond cu
potential de dezvoltare, poate s3-si tripleze pretul in maximum cinci-zece ani in apropierea oraselor
mari si sa-| dubleze in localitéti cu potential turistic.

Marea ocazie de imbogétire s-a crezut c3 este afacerea Cu terenuri care, din motivul simplitétii, a
fost consideraté generatoare de profit de la sine. De aceea, piata terenurilor indica pand anul trecut
cel mai ridicat coeficient speculativ si, din punct de vedere al cotatiilor de bursd, si cele mai ridicate
rate de crestere. Din pécate, era o crestere artificial3 si, nu in putine cazuri, riscantd. Ideea, primitiva,
dupa care oriunde se plaseazi bani se va obtine castig, ar putea duce la pierderi spectaculoase dacs
optiunea nu este insotitd de o prospectie serioass si de o evaluare rationald a potentialului obiectiv.
Din acest punct de vedere, este evident ci pot creste extrem de multumitor in valoare terenurile
utilizate pentru ceea ce se cheami afacere de intreprindere, desi este inci foarte raspandita legenda
terenului bun pentru cartiere de vile (care, insd, din pécate, nu pot apsrea oriunde!). Astfel incat se
vor inregistra cresteri semnificative mai degraba n acele zone care dezvolti deja ceea ce se cheama
parc industrial, ori parc comercial, ori acolo unde, pretul fiind suficient de scazut, orice crestere
ulterioard va fi satisfacdtoare . in orase, scumpirea terenului in sectoarele clasice indici mai degrabs
oferta extrem de redusd si, deopotriva, apropierea unui plafon inevitabil care, facand investitia
ulterioara mult prea costisitoare, ar putea atrage prabusirea pietii in tocmai aceste arii Si pe acest
segment.

In ultima lund a anului 2021 au fost vandute, la nivel national, 74.429 de imobile, cu 16.856 mai
multe fatd de Iuna noiembrie a anului trecut. Conform datelor furnizate de Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI), comparativ cu aceeasi pericadd a anului 2020, numarul
tranzactiilor este cu 2.926 mai mic. Cele mai multe vanzsri au fost inregistrate, in decembrie 2021, in
Bucuresti (14.438), Iifov (4.902) si Constanta (3.950). De cealalt parte, judetele cu cele mai putine
imobile vandute in aceeasi perioadd sunt Caldrasi (303), Covasna (449) si Caras Severin (485)

Buzoienii continud s& achizitioneze in continuare imobile. in ultima lund a anului 2021 un numér de
1.425 case, imobile, terenuri si apartamente au ficut obiectul de tranzactie. Cele mai vAndute au fost
terenurile agricole. Un numér de 671 astfel de terenuri au facut obiectul vanzsrii cumpararii, lucru
care plaseazé Buzaul pe locul trei la nivel national, in spatele vecinilor de la Briila, unde au fost
vandute 956 de terenuri agricole, si al constantenilor; care au vandut 688 astfel de terenuri in ultima
lunad din an.

in Buziu au mai fost vandute, in aceeasi perioads, si 13 terenuri extravilane neagricole, 389 terenuri
intravilane care aveau deja constructii si 216 care nu aveau nimic construit. Si unitdtile individuale au
inregistrat peste 100 de tranzactii la Buzau, chiar dacd sectorul imobiliar inregistreaza o crestere din
ce in ce mai mare. Concret, 136 de unitati individuale au fost vandute la Buziu,

Cererea de terenuri nu poate fi apreciaté ci a inregistrat o scidere semnificativd, deoarece oamenii
se tem cd in cativa ani, nu-si vor mai putea cumpdra nimic din cauza cresterii permanente a preturilor
terenurilor. Doritorii de terenuri nu se sperie de absenta utilitétilor In zonele vizate, deoarece
majoritatea doresc sa inceapé constructiile de case peste 4-5 ani, in mod esalonat. Unii au dorit initial
sa-si achizitioneze apartamente cu credite de la banci, dar s-au speriat de preturile acestora si de
dobénzile practicate de binci. Astfel, au preferat s locuiascd in continuare cu chirie, dar s-au
orientat catre terenuri. Au luat de la bénci credite mai accesibile si cu mai putine costuri adiacente,
de pildd creditele pentru nevoi personale. Fi au inteles ca dozarea efortului financiar de construire a
casei mult-visate pe cativa ani este cea mai buni decizie posibila in acest moment. Terenurile
situate in afara oraselor continud si fie cele mai cautate. De obicei, cumpardtorii sunt persoane intre
30 si 45 de ani, care castiga bine, fie ca patroni, fie ca angajati ai unor companii. Multi dintre ei
preferd bucdti mari de terenuri de 5.000-10.000 de metri, mai ieftine si pe care le pot impérti cu
prietenii, rudele si chiar colegii de serviciu.
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Piata imobiliara specifici proprietstii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buziu, sat Gélbinasi, str. Rasaritului, nr. 78, T 27, P 356, com.
Galbinagi, zond perifericd in localitate, in suprafaty masurats de 700,00 mp. Zona este caracterizata
de existenta cladirilor rezidentiale cu regim de indltime majoritar P, clidiri in marea lor majoritate
relativ noi. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzéu de a pérési orasul si a se stabili in zonele
rurale din apropiere, localitéti ce dispun de utilitati similare orasului, pretul terenurilor in zona studiat3
a suferit in ultima perioadd o crestere semnificativi. Ca urmare cresterea pretul terenurilor din zona
terenului subiect al evaludrii, se datoreazd si edificirii de noi cartiere rezidentiale, ajungadndu-se la
oferte de pana la 12 euro/mp.

Oferta de proprietsti similare
In scidere.

Cererea de proprietdti similare
in crestere usoars.

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii economice,
activitatea imobiliard rdspunzénd la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bung
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
“utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibils din punct de vedere fizic, permisibili din punct de
vedere legal, fezabild financiar, justificats corespunzStor s/ din care rezulta cea mai mare valoare a
activului supus evalusrii”
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietitii analizate.
CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietdtii prin analizarea
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii.
Cea mai bund utilizare a unei proprietti imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii:
Permisa legal.
Posibila fizic.
- Fezabilad financiar.
- Maxim productiva.

Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, utilizarea curenti se presupune a fi cea
mai bund utilizare dacd nu existd indicatii din piats sau alti factori care s& conducd la concluzia c3
exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii.
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea
terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evalugrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiz& a celei mai bune utiliziri conduce la urmatoarele
rezultate.

- Permisa legal. Potrivit documentatiei cadastrale si certificatului de urbanism prezentate
evaluatorului si a constatarilor la data inspectiei, terenul analizat face parte din zona
intraviland a localitdtii, fiind permisa dezvoltarea sa cu destinatie de teren cu destinatie
rezidentiala.

- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu terenuri construite, destinatia rezidentiald fiind
apreciata ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenului
pentru utilizare rezidentiald este cea mai bund valorificare din punct de vedere financiar a
terenului. Fezabilitatea sa financiard este relevatd in capitolul de Evaluare a proprietatii
imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ¢ utilizarea maxim
productivd este cea rezidentiald, utilizare care ar maximiza valoarea terenului subiect.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a terenului subiect este cea rezidentiald (utilizare
actuala), utilizare care ar maximiza valoarea terenului subiect al evaluarii.

6. Evaluarea proprietatii.

6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusé descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumits premisa a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numara:

- cea mal bund utilizare,

- utilizarea curentd/existent,

- vanzarea ordonats si

- vanzarea fortata.
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizsri Si
utilizarea curentd/existenta — utilizare rezidentials.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeazi avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul si/sau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietéti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022 prevad posibilitatea utilizérii a mai multor metode de evaluare a
terenului liber si anume: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvolt&rii.

In cazul de fata s-a considerat oportun s se aplice mefoda comparatier directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestei proprietati
imobiliare deoarece proprietatea are cea mai bun3 utilizare de teren construit (industriald) si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de cétre proprietar (chirias) pentru activitati
industriale (extragere si sortare agregate minerale).

16



6.3. Metoda comparatiei directe.

Aceasta metoda se utilizeazd la evaluarea terenurilor libere sau care se considers libere in scopul
evaludrii si se preferd atunci cand existd date comparabile.

Prin aceasta metoda pregu! si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemadnarile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmatoarele:

— dreptul de proprietate

— conditii de finantare

— conditiile de vanzare

— conditii de piata (data vanzarii)

— cheltuieli imediate dupd cumpérare

— localizare

— Ccaracteristicile fizice (suprafatd, deschidere la drum, topografie)

— utilitati

La baza estimdrii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si documentele puse la dispozitie
de acesta, informafii din publicatii, notariate si agentii imobiliare, baza de date proprii a
evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietti similare.

Surse de informare au fost selectate avand la bazd cea mai bung utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/tipul acesteia.

Surse de informare selectate ;

Comparabila 1: https://www.olx.ro/d/oferta/terennintraviIanvanb-tabarasti-gaIbinasi-IDfLagL.html;
Comparabila 2: https://www.oix.ro/d/oferta/vand-teren—intavilan-bentu»Iijjwv.I759.html?reson=
Extended_serch_extended_distance;

Comparabila 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDeszZI3.htmi

Informatiile din oferte au fost verificate telefonic si au fost in concordanta cu inforrnatiile primite de la
cei apelati.

In ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustirile pentru
fiecare element de comparatie.

In cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile
de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de bazé al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatad, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilititile disponibile.

Pretul terenurilor in zona studiaté sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare
si anunturilor publicitare, in intervalul 6-10 €/mp.

Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaluarii, forma si localizarea,
poluarea mica, se alege pretul de 8,00 euro/m? pentru suprafata detinuta in exclusivitate (ANEXA nr.
3).

La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifest pe piata locala pentru
terenurile intravilane din zona :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtétii in zona in care se afl3 terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile propriet&tii,

- tendinta de crestere a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifests pe piata
imobiliara locald

- nivelul de poluare (zona cu poluare mic3, trafic auto redus in apropiere)
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Exiras de carte funciard;

ANEXA Nr. 2: Certificat de urbanism ;

ANEXA Nr. 3: Fis& calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Oferte de pe piata specifica;

ANEXA Nr. 5: Fotografii proprietate si vecinatati
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E Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 81772

= Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau Ziua 22
= . Luna 06
Anul 2022

ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verfcare

= PENTRU INFORMARE 1001167 ﬁ
Carte Funciard Nr. 26431 Galbinasi mmnﬂﬂmmﬁmmmg mﬂ“ﬁnﬂlm

A. Partea |l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

=,
Adresa: Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Str. Rasaritului, Nr. 78, Tarla 27, Parcela 356

Nr. |Nr. cadastral Nr. P
Crt tupt:agraﬁc | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 26431 700 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

125994 / 04/10/2021
Act Administrativ nr. 68, din 30/09/2021 emis de CONSILIUL LOCAL COM. GALBINASI; Act Administrativ nr.
599, din 04/10/2021 emis de PRIMARIA COM GALBINASI; Act Administrativ nr. 7399, din 13/10/2021 emis de
PRIMARIA COM GALBINASI;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniul privat, dobandit prln Lege, Al
cota actuala 1/1

1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrarnintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Ufonf

PEIRE 10

Legitlmatia Nr. 15176
'°e Valabit 2022 &
""karea E?\Ji'w

ANZVAR

NAT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 26431 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
26431 700
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

SAELT

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata 0 . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 700 27 356 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 14,343
2 3 49.73
3 4 13.66
4 by 14.943
5 6 21.847
6 1 14.544
%{ \
& PETRE 1o
Legitimariy )y, 1 ’
& 5, Valabj) 3:)2 : i §
%-E}‘:’effaf&au‘a. EP‘ Eg‘“ 59 oy
IR &
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 26431 Comuna/Oras/Municipiu: G3/binasi

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din ceri==
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legez nr. 4332061
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si process
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si In forma fizicE =
documentului, fard semnéatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei putiice o~ en===
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face Iz zdresz
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de veriSczre 2= .

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

il
o

]

Data si ora generérii,
22/06/2022, 08:53 A

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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ROMANTA

JUDETUL BUZAU .

PRIMARIA COMUNEI GALBINASI
Nr. 25 din 14.07.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 25 din 14.07.2022

in scopul:
INFORMARE TEREN

Ca urmare a Cererii adresate de' Comuna Galbinasi prin Primar Dragomir
Dumitru, cu demieititl/sediul? In judetul Buzau, municipiul/orasul/comuna Galbinasi, satul

Galbinasi, sectorul ....... , cod postal ....... , str. Profesor Tudor Gheorghe, nr. 5, bl. - sc.-,

et. -, ap. -, telefon/fax 0371425064, e-mail ........ , Inregistrata la nr. 25 din 14.07.2022,
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Buzau,

municipiul/orasul/comuna Galbinasi, satul Galbinasi, sectorul...... , cod postal ........ , str.

Rasaritului, nr. 78, bl. ...... Bk ol v Al , sau identificat prin

*3) Plan de incadrare in zona
T.27 - Nr. cad: 26431 ; - 700 mp -arabil intravilan

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1200/3161, faza
PUG/PUZ/PUD, aprobata prin hotdrarea Consiliului Judetean/Local Galbinasi nr.
15/18.02.2022,

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea execut3rii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare,

'SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

v TEREN INTRAVILAN , O TEREN EXTRAVILAN
PROPRIETATE ASUPRA: IMOBILULUI (TEREN SI/SAU CONSTRUCTIILE AFERENTE)
O A. PROPRIETATE PUBLICA v B. PROPRIETATE PRIVATA C. PROPRIETATE CONCESIONATA

O INCLUDEREA IMOBILULUI ii\l LISTELE MONUMENTELOR ISTORICE SI/SAU ALE NATURII ORI IN ZONA DE
PROTECTIE A ACESTORA, DUPA CAZ ,

PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM CARE INSTITUIE UN REGIM SPECIAL ASUPRA IMOBILULUI
O Zone protejate

O Interdictii definitive de construire

O Interdictii temporare de construire

2. REGIMUL ECONOMIC:
a) FOLOSINTA ACTUALA : arabil intravilan

b) DESTINATIA STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM SI AMENAJARE A TERITORIULUI APROBATE
Intravilan - Teren pentru constructii si amenajari

O REGLEMENTARI ALE ADMINISTRATIEI PUBLICE CENTRALE SI/SAU LOCALE CU PRIVIRE LA OBLIGATIILE
FISCALE ALE INVESTITORULUI ’

3. REGIMUL TEHNIC

INFORMATII EXTRASE DIN DOCUMENTATIILE DE URBANISM INCLUSIV DIN REGULAMENTELE DE
URBANISM AFERENTE
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OBLIGATIE/CONSTRANSERT DE NATURA URBANISTICA CE VOR FI AVUTE iy VEDERE LA
PROIECTAREA INVESTITIZI - Se va respecta H.G. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism (republicats, actualizata).

Pentru eventualele lucrari de constructie se vor aves in vedere prevederile Legii nr. 50/1991 cu
modificarile si completarile ulterioare si Anexa la Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Locuintelornr.
839/2009 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind Autorizarea
executarii lucrilor de contruire.

Schimbarea functionalitatii zonei se peate face din zona pentru locuinte si funciiuni
complementare in zona pentru servicii la solicitarea proprietarului, prin Avizul Arhitectului Sef de
la Consiliul Judetean Buzau

REGIMUL DE ALINIERE A TERENULUI SI CONSTR. FATA DE DRUMURILE PUBLICE ADIACENTE: - Se
vor respecta prevederile Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor (republicatd,
actualizata),

Teren in suprafata de 700 mp arabil intravilan

Regim de inaltime = P, P +1 + M, P+2, P+2+M

Amplasarea constructiilor fata de axul drumului national - 13 m ;
Amplasarea constructiilor fata de axul drumului comunal - 10m ;
POT >30%<60% CUT >1.4

ECHIPAREA CU UTILITATI EXISTENTE SI REFERINTE CU PRIVIRE LA NOI CAPACT TATI PREVAZUTE PRIN
STUDIILE 5T DOCUMENTAJIILE ANTERIOR APROBATE:

§ 0 ENERGIE TERMICA v ENERGIE ELECTRICA
v APA O CANALIZARE ;
v GAZE
v TELECOMUNICATII O TRANSPORT URBAN
CIRCULATII ST ACCESE DIN: \
DN 0O DJ. oD.C. ¥Drum local

DOCUMENTATIE DE URBANISM ELABORATA PE SUPORT TOPOGRAFIC (APROBATA)
O P.U.Z _ O P.U.D.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu . poate fi utilizat n scopul
declarat®pentru/intrucat: )

INFORMARE TEREN

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii

4. CBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elabordrii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii - de construire/de desfiintare -
solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:

¥ AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU — Str. Democratiei nr. 11, municipiul Buziu,

in aplicarea Directivel Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice

si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului_si_Parlamentului
Eurooean 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legdturd cu mediul si
modificarea, cu privire ia participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin
certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritorialy de mediu pentru ca aceasta
sd analizeze si s3 decids, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse
evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de ernitere a acordului de mediu se desfasoars
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de
construcii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultirii publice, centralizdrii optiunilor publicului si formuldrii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultsrii publice.

In aceste conditii:
Dupaé primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la auteritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaluirii initiale a investitiel si stabiliril demarérii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvats. In urma evaluéril initiale a notificarii privind intentia de
realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente pentru protectia mediului.
In situatia in care autoritatea competent3 pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluaril impactului
asupra mediului si/sau a evaiuarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii.
In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularil procedurii de
svaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renunts 1a intentia de realizare a investitiei,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.
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5. - CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotitd de
urmatoareie documente:

00 a) certificatul de urbanism;

O b) dovada titluiui asupra imobiluivi, teren sifsau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de
carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie conform cu originalul);

O ¢) documentatia tehnicd/D.T., dupd caz (2 exemplare originale); Documentatia tehnicd va fi completa si conformd cu prevederile
anexei 1 la Legea 50/1991 republicatd si actualizatd, elaboratd de citre colective tehnice de specialitate, insusitd si semnatd de
cadre tehnice cu pregdtire superioard numai din domeniul arhitecturii, constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform art. 9
din Lege. In vederes eliberdrii Autorizatlel de construire se vor prezenta diplomele persoanelor care intocmesc documentatiile tehnice.

O P.A.C. 0O P.O.E O P.A.D.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
DOalimentare cu apa - Primarie O gaze naturale 0 TRANSGAZ MEDIAS - Sector Buziu
Clcanalizare - Bazin vitanjabil DO telefonizare 0O PETROM S.A,
O alimentare cu energie electricd O salubritate - Contract O CONPET S.A. Ploiesti
O alimentare cu energie termici O transport urban O amplasare si 8CCES .....ovevennn.

0O CNCF ,CFR" SA - Suc. Regionald C.F.R. Galati
d.2) avize si acorduri privind:
O securitatea la incendiu O protectia civild O sandtatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):
0 A.N. ,APELE ROMANE” Administratia Bazinala de Ap& Buzdu- O M.Ap.N. - Statul Major General

Ialomita

[ Directia pt. Culturd, Culte 5i Patrim. Cultural Jud. Buziu O Serviciul Roman de Informatii

O Directia Silvica 0O Autoritatea Aeronautica Civild Romani

O Inspectoratul Jud, de Politie - Serviciul Paolitie Rutierd O Inspect. Gen. Al Comunicatiei si Tehn.Inform.(I.G.C.T.L.)
0 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard (OCPI) Buzéiu O Certificat de performanta energetics a cladirii

- Plan de situatie privind amplasarea obiectivului investitiei - O A.N.LF. - Filiala de Imbunttiri Funciare Buziu

plan cu reprezentarea reliefului, intocmit in sistemul de O Directia pentru Agricultura Judeteana Buziu

Proiectie Stereografic 1970, la scarile 1:2.000, 1:1000, 1:500, O Ministerul Agriculturii 5i Dezvoltarii Rurale

1:200 sau 1:100, dupé caz, vizat de 0.C.P.1. Buzdu O Agentia pentru Resurse Minerale - Sucursala Ploiesti

[ Inspectoratul Judetean in Constructii Buziu - 0 HIDROELECTRICA S.A. - Sucursala Buzau

O Directia Sanitar Veterinara si pt. Siguranta Alimentelor Buzdu ~
O Autoritatea Nationald pentru Turism

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

0O Studiu de circulatie O Studiu geotehnic O Studiu istoric
0O Expertiza tehnicd

O Verificare conform Legii nr. 10/1995

0 Acordul vecinilor in form& autentica

O Altele:

O e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritdtii cornpetente pentru protectia mediului (copie);
0 f) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
DRAGOMIR DUMITRU GUTENI/&;E LILIANA
7 “ 7T

ARHITECT SEF,
RESPONSABIL URBANISM
HOLELIU DIANA

Achitat taxa de: SCUTIT conform Chitantei nr. - din -
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului & direct O prin postd la data
de 15.07.2022

y"fgﬂmr au,;,q?%f:%
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare,

se prelungesite valabilitatez
Certificatuiui de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul
urmand sa obtina, Tn conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitatii:
Achitat taxa de: __lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de O direct O prin posta.

Prezentul Certificat de urbanism are 4 pagini.

*1) Numele si prenumele solicitantului,
#2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii soficitantului, formulats in cerere
*) Se completeazs, dups caz: ¢
- Consiliului judetean;
- Primdria Municipiului Bucuresti;
- Primédria Sectoruiui .... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ :
- Primdria Orasului ,...............;
- Primaria Comunei ......veuuevens. 3
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizérii solicitantului, formuiatd in cerere
*#**) Se completeazd, dupd caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
k) Se va semna, dupa caz, de cdtre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef de citre persoana cu responsabilitate in
domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizindu-se functia si titlul profesional.
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ANEXA nr. 3

Elemente de
comparatie

Terenul evaluat

Comp. 1

Comp. 2

Comp. 3

Suprafata teren

~ 700.0

825.0

2,600.0

2,600.0

Data ofertei

iulie 2022

iulie 2022

iulie 2022

iulie 2022

Pref unitar ofertare
(Eura / mp)

11.8

9.0

12.0

ajustare pentru

-20%

-15%

-20%

ofertd / tranzactie

-2.35

-1.35

-2.40

|Pret de vanzare
negociat (Euro /
mp)

9.4

7.7

9.6

iniefii

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor]
la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate, exemplu - la preturi mari la ofertare corespund marje de
negociere mai mari. Ajustari -20% pentru comparabila 1 si comparabila 3 si -15% pentru comparabila 2; studiul

Drept de proprietate

Deplin

Deplin

Deplin

Deplin

ajustare pentru dr.
de proprietate (Euro

0%

0%

0%

0

0

Pret corectat

9.4

L0

{Drepturile de proprietate ale subiectului si al

e comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zero

Conditii de finantare

La piata

La piata

La piata

La piata

Ajustare pentru

0%

0%

0%

conditii finantare
(Euro/mp)

Pret corectat
{EURQ)

9.41

7.65

9.60

Conditii de finantare la piata pentru toate co

mparabilele; ajustari zero

Conditii de vanzare

independent

independent

independent

independent

Ajustare pentru

0%

0%

0%

conditii vanzare

|Pret corectat
(EURO)

9.41

7.65

9.60

Intervin ajustari cand

Conditii de piata
(data vanzarii)

cineva este foarte interesat sa achizitioneze proprietatea, ajustare zero pentru toate
comparabilele; studiul pietii.

iulie 2022

iulie 2022

iulie 2022

julie 2022

Ajustare pentru

0.0%

0.0%

0%

cond. de piata (Euro
/mp)

0.00

0.00

0.00

Pret corectat
(EURO)

9.41

7.65

9.60

Conditii de piata similare la comparabile si subiect, ajustari zero

Cheltuieli imediat
dupa cumparare

se considera liber

liber

liber

liber

Ajustare

0.0%

0.0%

0.0%

0.00

0.00

0.00

Pret corectat

9.41

7.65

9.60

Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa cumparare pentru subiect si comparabile, ajustar zero.

Localizare

Galbinasi-periferic

Glbinasi-DN2

Bentu

Glbinasi-DN2

ajustare pentru
localizare (Euro /

mp)

-10.0%

-3.0%

-10.0%

-0.94

-0.23

-0.96

Pret corectat (Euro /
mp)

8.47

7.42

8.64

Psgaluator EUTS ’fi?\‘% "
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Ajustari -10% pentry comparabila 1 si pentru comparabila 3, ajustare -3% pentru comparabila 2, comparabile
situate in zona cu interes imobiliar mai mare decat subiectul (d.p.d.v. al CMBU); studiul pietii.
Caracteristici fizice
teren
Suprafata (mp) 700.00 825.00 2,600.00 2,600.00
ajustare pentru 0% 0% 0%

0.01 0.19 0.19

suprafata {(Euro /mp)
Comparand 1 cu 3 se observa o diferenta de pretde 0,17 EUR/mp la o diferenta de 1.775,00 mp, respectiv 0,01
EUR/mp |a fiecare 100 mp teren. Aplicand aceasta valoare la fiecare comparabila avem urmatoarele valori:
Comparabila 1 se va corecta cu; {825,00-?00,00)!100*0,01
Comparabila 2 se va corecta cu: (2600,00-?00,00)!1 00*0,01
Comparabila 3 se va corecta cu: (2.600,00-700,00)/1 00*0,01
Deschidere la drum 14.34 15.00 72.00 dubla
acces
ajustare pentru -0.07% -5.77% -5.00%
deschidere la drum -0.01 -0.43 -0.43
acces (Euro/mp)
Ajustarile pentru lungime FS: -0,07% pentru comparabila 1, ajustare -5,77% pentru comparabila 2 si ajustare -
5,00% pentru comparabila 3, (s-a estimat o ajustare de 0,1% pentru fiecare metru liniar diferenta deschidere);
studiul pietii.
Topografie plan plan plan pian
ajustare pentruy 0% 0% 0%
topografie (Euro / 0.00 0.00 0.00
mp)
Ajustare totala 0.01 -024 -0.24
caracteristici fizice
Euro / mp)
Comparabilele 1,2,3 si subiectul sunt terenuri plane; ajustari zero.
Pref corectat (Euro / 8.47 7.18 8.40
mp)
Utilitatile tehnico- toate toate toate toate
edilitare dispanibile
ale zonei

0% 0% 0% ‘t
ajustare pentru 0.00 0.00 0.00
utilitati (Euro / mp)

LPret corectat (Euro / 8.47 7.18 8.40
mp)
Ajustari 0% pentru toate comparabilele, subiect si comparabile cu aceleasi utilitati; studiul pietii.

ajustare total3 net3 -1 0 -1
ajustare totald neta
(% din pretul de
vanzare) -9.9% -6.1% -12.5%
ajustare totala bruta 1 1 2
ajustare totals bruta
(% din pretul de
vanzare) 10.2% 11.1% 16.5%
Pref corectat (Eura / Comparabild cu

ajustarea bruta

mp), (ROTUND) 8.00 .cea mai mica

Suprafata teren exclusiv = 700.00 mp
Valoare Euro 5,600.00 Euro
Valoare teren 27,700.00 LE]

VALLATOR G
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Posiat 26 junie 2022 <
Teren intravilan DN2B Tabarasti-Galbinasj
89700€

QPROMOVEAZA  CREACTUALIZEAZA

LPersoana fizica J L Extravilan / intravilan: Intravilan‘] Suprafata utila: 825 m? |

DESCRIERE

Se vinde teren intravilan pe DN2B in apropierea de service-ul auto, deschidere 15m,
suprafata 825mp. Alte detalii |a tefefon.

ID. 232885501 Vizualizar 1293 B Rap

Medwita Do g
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Postat 18 iunie 2022 LV

Vand teren intravilan Bentu
9 € Prejul & negociabil

HPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

Persoana ﬂzica I Extravilan / intravilan: Intravilaﬂ I Suprafata utila: 2 500 mq
DESCRIERE

ideal pentru construirea de spatii de productie/depozite/locuinte. Vand 2600 de mpin
intravilanul comunei Galbinasi, pe raza comunei Beniu, la 10 km de Buzau, pe drumul

ational DN2B, Buzau-Braila. Terenul are o deschidere de 72m la drumul national 2B sj o

6 4’4 )
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Fostal 03 julie 2022 v
Teren intravilan
12 €

HAPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

—
1 Peisoana fizica ” Suprafata utila: 20 000 m* ’

DESCRIERE

aracere(restaurant,showroum,depoznt » Service auto)Terenul este situat dupé statia GPL,pana
in drum CAP,

1200m
1D 213777877 Vizualizar. 1837 F Raporteazs
- Andrei

Pe OLX din decembrie 2012 %0747 462 732

Activ azi la 07:09
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PETRE ION Evaluator Autorizat — membru titular ANEVAR L N
B Nr. legitimatie 15176, spectalizare: EPI, EBM, E-mail- ionpetrebuzau@y:{t{dr;_\cdm._ »

m Str. Unirit, bloc 19 D, etaj 2 © :

2, ap. 8, Buzdu @ Tel./ Mobil: 0722-764.386

I
If

Nr. 056/11.10.2022

£ ST IAIETE AT BrikdA i
FPREIARLA COMUNED GALBIMASI .l

|
i BAEL s §8 i of
[ ARLY .‘:‘.éhuai'i'“" h“ tin "“dké_’

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situatd in
localitatea Galbinasi, str. Rdsaritului, nr. 55a, T 27, P 356, Lot 1,
com. Galbinasi, jud. Buzau,
in suprafatd mésuraty de 381,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.

Valcarea estimat:

18.700,00 lei, echivalent 4.000,00 euro, valoare 413 TVA

ZAOATON RS
gg-hz\n! tor ah‘fo;%‘:lf%%
4 PETRE IO )
i( 4, Legtimaia plr, 151?5/] _§

Datele, informatiile si continutul prezentuluj raport fiin
si_nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si
GALBINASI, jud. Buziu.

d confidentiale, nu vor putea fi
prealabil al evaluatorului,

copiate In parte sau in totalitate
al clientului si beneficiarului COMUNA



Stimate beneficiar,
Conform solicitarii dmneavoastra, s-a realizat evaluareq proprietatii imobiliare conform contractutui agreal.

Obiectul prezentului raport il reprezinia terenul intravilan, categoria de folosintci pasune, situar in jud. Buzdn,
com. Gdalbinaysi, sat Gdlbinagi, str. Réscritutui. nr. 33a, T'27, P 356, Lot 1.

Tipul valorii: valoarea de piatd.
Scopul evaluarii: concesionare.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de ANE VAR.
Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat PETRE ION
Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

Analizdand datele expuise in raportul de evaluare, concluzia mea asupra valorii de piati a proprietdtii imobiliare
mentionate esie urmdioared -

[ ]
, VALOAREA DE PIATA 19.700,00 LEX

j RECOMANDATA Echivalent 4.060,00 EUR

i

r A FOST BETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE
i "_"'"'ﬂfd}(iiEA'ﬁ’iﬁiﬁK'ﬁéﬁﬁA‘fE NUCONTINET.VA.

— o |

Cursul BNR este: 1 EURO — 49247 LEI, din data de 14.09.2022.

Valoarea de piaii a Jost stabilitd de ciire un Evaluator daitorizal, membry af Asaciatiei Nationale
Evaluatoritor Autorizali din Romdnia, avind la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,

In completarea misivunii de evaluare an utilizat informatiile si documentele Jurnizate de cétre client car $i date
Jurnizate din piata de sector §i baza de date proprie.

Totodatd, confirm ci evaliatorul nu are niciun interes direct asupra activului saw asupra pariilor asociate
acestuia si. de aceea, este capabil s ofere consultanid, independent.

Va rog sd luafi la cunostingi cd datoriig contextului economic international care genereazd lipsa de lichiditate
st limiteazd accesul la finantare, der $i datorita lipsei de fransparentd a informatiilor, contextul actual af pietei
imobiliare nu reflecti conditiile unei piete normale.

PETRE ION — evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARI:

de folosintd pasune, identificat cu numarul cadastral 26753, situat in judetul Buzdu, comuna
Galbinasi, sat Gdlbinasi, sir. Rasaritului, nr. 55a, T27, P 356, Lot 1, cod postal 127240, in Suprafata
masuratd de 381,00 mp, &ren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
Sus, asa cum este definity in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea
concesionari,

Tipul valorii (valoare de piata) este adecvat si este determinat de scopul evaludrii.

Standarde utilizate:
#» STANDARDE DE EV ALUARE A BUNU RILOR, editia 2022 :

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 - Termeni de referinta ai evalugrii;

- SEV 102 - Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
in continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evalugrii ; termenii de referintg — n care
se gdsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazg modul de abordare al evalurii 7
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evalusrii — Cu informatii referitoare |a proprietar,
respectiv la terenul in cauzs ; Evaluarea terenulyi — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate

Argumentele care au stat |a baza elaborérii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt;
» Valoarea a fost exprimaty tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative Si

rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice
mentionate in raport ;

~ Valoarea estimat3 se refers Ia un teren intravilan;
~ Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizats in raport;
» Valoarea reprezint concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

Cu stimg,
Evaluator autorizat — membry titular ANEVAR
ing. Ion Petre
' T
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CUPRINS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. Termenii de = g

L] lllill.t'lllllllll!‘llIIIIIIII!'HIBIII!I&

1.1. Obiectul, scoput §i utilizarea evaludrii. Clientul §i destinatarul raportului, . TSI
1.2, Baza de evaluare. TIPUI VaOF @SUMALE.....ocoscvvesvevessssssmsencssesssssoss 6
U4 o CATVSIO 1 amessonscmsssin im0 6
o TR sy sssmsmenscas s s A 7
1 e i v 7
1.6. Procedura de evaluare e (Etapele parcurse, surse de informatii)... Ty
L p, SR 08 NOPUICAS cvisissisessmmsnsmesssimpsisssmee 8
1.8. Responsabilitatea fatd de R U 8

1.9. Ipoteze si conditii limitative
1.9.1. Ipoteze. .. i
1.9.2. Restrictii de utfllza:e, Condn;u Ilmltatwe e e e O

L.10. Identitatea si competenta evaluatorului

.................................................................. S

2. Identificare si descriere JUHAICE.covvescnnnnnssersnsianssceressooooo 9
2 1 Clientul . ... . . s e s e T oo S 9

2 Proprietarul. ... ... A R B AN e e s s )

’? 3 Dreptul de proprletate S BN S e S S 9

2.4. Date privind documentand CAASHTANE. ....cooos i menecinensessses et 9
Vv 9

3. Descriere Proprietate. . . cnnnn, S W Seersasarainessiiascarsianasanasaansenes LD
3.1 Informatii generale... .. . 10

3.2. Zona... i
3.3. Informatu specmce ............................................................................................ 10

4. Analiza pietei imobiliare

...... B LTI A PR ¥
5. Cea mai buns utilizare . L T R—————————————— N -

6. Evaluarea proprnetétu sessesnaniis 1O

6.1. Premisele evalvarii.............. . e

..................................................................... 16

S e I s 16
e L s 17

7. Analiza rezultatelor...................................... .18
OR35S0 e S REe 19
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DECLARATIE DE CON FORMITATE

Prin prezenta certific c3:

~

v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din Prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiz3 nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectyl
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal i nu sunt partinitor fata de vreuna din
partile implicate;

Nici evaluatoryl si nici o persoang afiliatd sau Implicatad cu acesta ny este actionar, asociat sau

concluziile exprimate in evaluare ; '
Evaluatorul nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau s3 depund marturie in instant
referitor la Proprietatea imobiliar§ care face obiectu| prezentului raport de evaluare, decét in baza

unui angajament special pentru acest scop si fin limita permisa de reglementarile deontologice Si
de conduits ale profesiunii si respectiv cy respectarea legislatiei jn vigoare,

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandsrile §i metodologia de Jucry adoptate de citre ANEVAR
(Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatoryl a respectat codui de etics
al meseriei sale;

Nici evaluatoru! §i nici o persoans afiliats sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris gi prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022 SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,

prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizats a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de citre destinatar si pentru scopul precizat.

w

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referintd, SEV 101

1.1 Obiectul, scopui si utilizarea evalusrii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaludrii ji constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd pasune, identificat Cu numdrul cadastral 26753, situat in judetul Buzdu, comuna Galbinasi,
sat Galbinasi, str. Rasaritului, nr, 55a, T 27, P 356, Lot 1, cod postal 127240, in suprafata masurat
de 381,00 mp, teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezints tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si scopul evaludrii, este adecvat i este determinat de scopul evaludrii avind la baz3
interesele clientului. :

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi in calitate de client §i de beneficiar COMUNE]
GALBINASI, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etics al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
§i asuma rdspunderea decat fata de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta
0 estimare a valorii de Piais (cu particularitatile prezentate in continuare), a propriettii imobiliare,
asa cum este aceasta definits in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, cio opinie:
- fie asupra celui mai probabii pret care trebuie achitat pentru un activ, n cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standa rd, vaioarea de plata reprezinis suma estimata penitru care unp
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluari, intre un cumpdrdtor hoiarae si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie nepartinitoare, dupsd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostints de cauza, prudent si f5rs constréngere,

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURIL OR, edifia 2022, SEV 104 - Tipuri afe valorii, pag. 20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimdrii valorii.

La baza efectudrii evalusrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client
pana la data de 14.09.2022, dati Ia care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, datd Ia
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele |uate in
considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si localizarii ficute de
réprezentantul clientului, d-| Dragomir Dumitru, primar.

Data evalugrii este: 14.09,2022

Data efectudrii raportului: 11.10.2022,
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1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evalusrii sste prezentatd in LEI si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmdtoarele standarde:

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internationale

de Evaluare (IVS), editia 2022 si dous Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
° SEV 100 - Cadru general ’

SEV 101 - Termenii de referintd ai evalugrii;

SEV 102 - Documentare si conformare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

® @ 0 © o o o

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este wvaloarea de piaga, asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia terenului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordarii raportului:
selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3 se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor Culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluérii;
~ aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandsrile Si
metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.

YOV OV N Y

T

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare ay
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 119056/12.09.2022;
> Incheiere nr. 88506/13.07.2022;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
# Extras de plan cadastral de carte funciard pentru imobil numar cadastral 26753/UAT Galbinasi.

v

Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertiza tehnic3, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania :
Cursul de referintd al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliars (reteaua internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

VOV v

Evaluatorul nu fsi asum nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
Si nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare say oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cuy specificarea formei si
contextului in care urmeazs s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului §i destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru

client si beneficiar iar evaluatoryl nu accepta nici o responsabilitate fata de o terts persoana, in nici o
circumstantd.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative,

Principalele ipoteze §i conditii limitative de care s-a tinut seamd n elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmstoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate f&r§ a se intreprinde verificiri say investigatii suplimentare, Se presupune ci
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

# Informatia furnizats de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

~ Se presupune ci nu existy conditii ascunse say Neaparente ale amplasamentelor, soluluj.
Evaluatorul nu-si asum3 nici O responsabilitate pentry asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentry a Je descoperi;

~ Se presupune ca amplasamentul este in depling concordanta cu toate reglementsrile locale si
republicane privind mediul Inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

# Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exist nici un
indiciu  privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta contaminantilor say

care pot sd apard in perioada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand seama de scopul
evaluarii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

# Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut I3 dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostintd;



1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare say publicare (Conditii limitative)

# intrarea in posesia unej copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s% ofere in continuare consultantd sau s3
depund marturie in instania relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f4rg acordul prealabil al evaluatorului;

# raportul de evaluare este valabil n conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica, condluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenia evaluatorului

2. Identificare si descriere juridica
2.1, Clientui
Evaluarea s-a realizat |a solicitarea COMUNE] GﬁLBINASI, Jud. Buzau, CIF: 3724440
2.2. Proprietarul

Intabulare drept de PROPRIETATE domeniul privat, dobandit prin lege, cotd actualdi/i: COMUNA
GALBINASI, CIF 3724440, conform Extras de carte funciara prezentat si anexat in copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd mésurats de 381,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GﬂLBINASI,
judetul Buzdu,

2.4. Date privind documentatia cadastrals

Proprietatea imobiliar§ subiect este inscrisd in cartea funciara nr. 26753 a UAT Galbinasi, cu
numarul cadastral 26753. Datele specificate mai sus au fost preluate din Extrasul de carte funciarg
pentru informare nr. 119056/12.09.2022, emis de OCPI Buzdu.

2.5, Sarcini

NU SUNT- conform Partea III. SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 119056/12.09.2022.
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3. Descriere pProprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tabardsti) este o comuns in judetul Buziu, Muntenia, Roméania, format$ din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabardsti, Comuna Gdlbinasi este amplasats in partea de sud-
est a judetului Buziu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buzdu si Calmatui,
Comuna este strabstuts de s0seaua nationald DN2B, care leaga Buz&ul de Braila, sosea din care se
ramificd pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leags de Tintesti. Prin comun3 trece
si calea feratd Buzau-Brdila, pe care este deservita de statiile Tabardsti, Tabarssti Sud si Bentu. Din.
punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezints o zond de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzaului, sub influenta raului Calmatui, Pietrisurile existente sub nisipurile

77,9 m la Tab&rssti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Romans
Orientald, respectiv partea centrald a acesteia, zona situata in lunca comung a raurilor Buzau si raului
Calmatui denumit Campia Buzdu-Calmatui.

Conform recens&mantului efectuat in 2011, populatia comunei Galbinasi se ridics Ia 4.116 locuitori,
in  crestere fatd  de recensimantul anterior  din 2002, cAnd se inregistrasers
4.067 de locuitori, Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din Populatie, apartenenta etnic nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta
confesionala.

3.2, Zona

Terenul subiect se afl3 in zona periferica intraviland de sud-est a localit&tii Galbinasi, in zona unui
cartier de case relativ noi. Zong dominatd de terenuri intravilane pe care sunt edificate constructii cu
destinatie rezidentials cu Iregim majoritar P,

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evalurii este amplasat in com. G&lbinasi, sat Galbinasi, str. Résaritului, nr. 55a, T
27, P 356, Lot 1, jud. Buzdu, teren cu deschidere la drum pietruit. Terenul se afl3 in zona sud estica a
localitdtii, zond in pling dezvoltare, caracterizats de edificarea de cladiri rezidentiale unifamiliale.
Utilitatile zonei: retea electricd, retea de aps, retea de canalizare, retea de gaze si retea de cably TV
Si telefonoie.,

Distanta fata de municipiul Buzdu este de cca, 15,00 km. Legatura cu municipiul Buzsu se face prin
intermediul retelei de strizi comunale asfaltate care se conexeazd cu DN2, aflat la cca. 1,50 Km.
Terenul este delimitat partial cu gard de metal, este de formd neregulatd, plan, cu dimensiunile



4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se tranzactioneazd bunurile si seviciile, intre cumpdratori si
vanzétori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piaté presupune ¢ bunurile sau serviciile se
pot comercializa faré restrictii intre cumparstori si vanzdtori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de

bunurilor sau serviciilor. Fiecare preprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix,
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumparatori care actioneazs este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete s3 fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de muncd precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzi, etc. In general, proprietdtile imobiliare
nu se cumpdra cu banii jos iar daci nu exists conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitatd. .

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentat
de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu iar cererea poate s3 se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpérétorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datoritd tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat., Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietatile, pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
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industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Principalul factor de influent$ a contextului economic international si national este reprezentat in

aceastd perioadd de izbucnirea si persistenta pandemiei de Covid-19 care a impus masuri de izolare

adoptand mai degrabs o atitudine defensiva si alegand investitii cu nivel redus de risc.

Dupa o crestere economics importantd, de 7% in 2017, economia roméaneascs a evoluat in perioada
2018-2019 spre o Crestere sustenabild pe termen lung estimatd de analisti in jurul valorii de 3%,
Cresterea economicd a rimas robusta, de peste 4% in 2018 si aproximativ 4% in 2019, dar in
scadere fatd de anii precedenti. Aceastd tendint este de asteptat sa continue si pe termen lung, in
timp ce pe termen scurt nivelul de incertitudine extrem de ridicat de pe pietele internationale face
imposibila estimarea realist a unor tendinte.

Un factor important de influentd a contextului economic national in anul 2019 a stat sub semnul unei
politici financiare publice expansioniste, in conditiile unui deficit bugetar programat foarte aproape de
limita maximé& de 3% si a executiei bugetare relaxate din primele 9 luni ale anului.

Luna octombrie a fost marcaty de 0 schimbare politica neasteptatd prin care guvernarea cu o
orientare politicd de stanga a fost inlocuits Cu una de dreapta, cu optiuni de decizie economica
semnificativ diferite. Aceast schimbare a fost insotitd de revizuirea principalilor indicatori
macroeconomici fn sensul indep&rtirii lor de Ia echilibru, ceea ce s-a reflectat si in perceptia agentilor
economici interni si internationali despre mediul economic romanesc.

Contextul macroeconomic descris mai sus s-a dovedit cu deosebire favorabil pietei imobiliare n anul
2019, toate segmentele acesteia Inregistrénd o activitate intensa de tranzactionare, darsi de
investitii. Anul 2019 a inregistrat totodatd intrarea sau consolidarea pozitiei pe piata imobiliara
romaneascd a unor investitori interni si internationali de talie mare.

Activitatea de dezvoltare imobiliary a atins niveluri mari pe toate segmentele in anul 2019, fiind
centratatd, ca tendints, pe proiecte de anvergurd, cu risc redus si care speculeazd oportunitati pe o
piata aflatd in crestere solid.

Politica expansionists duss de autoritdtile publice in primele noud luni ale anului 2019 si care a vizat

Europene cu noua iesitd, precum si politicile de migratie ce ar putea insoti aceast3 iesire, care sunt
elemente cu consecinte importante asupra contextului economic al anului 2020. Totodatd, alegeri
prezidentiale din Statele Unite ale Americii, precum si sciderea importantd a pretului petrolului in
prima parte a anului 2020 reprezintd alti factori de incertitudine demni de considerat pe plan
international.

Mentionam ca foarte probabild o tendinta de moderare a pietej imobiliare, dar nu putem face
precizari asupra modului in care evenimentele recente vor afecta comportamenetul investitorilor de
pe aceastd piatd sau amplitudinea fluctuatiilor ce vor fi inregistrate. De asemenea, avand in vedere
activitatea investitionald importants din ultimii ani, este de asteptat s se inregistreze o tendinta pe
termen mediu si lung de maturizare a pietei imobiliare, caracterizats prin randamente investitionale in
scadere, care se apropie astfel de cele de pe alte piete europene importante.

Piata terenurilor pentru constructii. Dupd o perioada in care piata terenurilor construibile s-a
bucurat de o lichiditate ridicatd, avand in vedere apetitul mare pentru dezvoltarea de noi proiecte
imobiliare, volumul tranzactiilor de P€ acest segment de piatd a inceput s¥ se reducs usor, pe masura
alinierii preturilor cerute Ia asteptarile mai ridicate de profit de pe piata imobiliard, ceea ce a
contribuit la moderarea cererii.



Avand in vedere ci piata terenurilor pentru constructii este de obicei caracterizat printr-o lichiditate
mai redusd decit celelaite segmente ale pietei imobiliare, conditiile economice actuale cel mai
probabil se vor reflecta intr-o mdasurd mai mare in activitatea acestui sector, in sensul cresterii
perioadei de marketabilitate si probabil si a marjelor de negociere,

Momentul actual succede o lungd perioadd de activitate sustinuta in domeniul dezvoltdrii de noi

economic si in special sciderile semnificative ale indicilor bursieri din ultima pericada determinate de
extinderea epidemiei de COVID-19, la scard mondials reprezintd un element cu influent&
incontestabild in sensul cresterii incertitudinii, motiv pentru care este de asteptat sa producd o
diminuare a cererii pe segmentul terenurilor pentru constructii. Desigur, pentru terenuri cu potential
ridicat care permit dezvoltarea de proiecte cu risc scdzut, fluctuatiile cererii vor fi in mod considerabil
mai mici. Apreciem c& perioada prezent3 este una In care achizitile se fac cu preponderantd in

vederea dezvoltdrii pe termen lung a unor proiecte si nu au in vedere inceperea imediatd a unor
investitii importante.

Acest lucru este reliefat si de declaratiile care au insotit cele mai importante trazanctii cu terenuri de
constructii din ultima perioads. Astfel NEPT a achizitionat la Craiova, in zona Balta Craiovitei un teren
in suprafatd totald de aprox. 17,5 ha pentru o sum3 estimati la 22 mil. euro, ce va avea confom
declaratiilor destinatie comerciald, acolo urmand a fi dezvoltat un-centru comercial modern de tip
mall. Reprezentatii fondului au aritat ns% prudentd mentiondnd c& pentru anul urmétor au in vedere
finalizarea proiectelor deja fncepute, amanand demararea construirii pe terenul achizitionat.

O alta tranzactie importants a fost cea in care Skanska a achizitionat aprox. 26.200 mp in zona statiei
de metrou Jiului din capitald, in vederea dezvoltdrii unui complex de cladiri de birouri. Achizitia are in
vedere diversificarea subpietelor pe care Skanska este prezentd, reprezentantii grupului declardnd c&
in cadrul acestui proiect se va implementa conceptul “futureproof workplaces”. De asemenea
alegerea zonei este una care permite diversificarea la nivelul capitalei a hub-urilor importante de
birouri in vederea cresterii confortului utilizatorilor finali prin reducerea timpului petrecut pe drumul
spre si de la muncd. Proiectul de 175.000 mp inchiriabili va fi dezvoltat pe doua loturi din care unul
apartine InteRo Property Development si corespunde unei viziuni mai largi pe care o are Skanska si
care include n zona Bucurestii Noi si ansamblul rezidential SkyLight Residence.

in capitald, o tranzactie importants a vizat achizitia de cdtre Strabag a unui teren pe Calea Victoriei
Pe care ar uma sa fie dezvoltat un hotel st un mall, tranzactia avand loc la un pret aproximativ de
2400 eur/mp.

Pentru anul 2022 previziondm o temperare semnificativi a activitdtii pe piata terenurilor de
constructii, cele mai atractive fiind terenurile de dimensiuni mici sau medii, in zone centrale sau
semicentrale, bine deservite de reteaua de transport in comun si conectate la intreaga gamd de
utilitati publice.

Pe de altd parte vor exista si clase de terenuri pentru care atractivitatea va scidea semnificativ,
avand in vedere c3 dezvoltarea lor ar presupune proiecte cu risc ridicat. Ne referim la suprafete mari
sau la terenuri situate limitrof, fard acces direct Ia reteaua de transport public sau la utilitati sau
localizate in zone cu dezvoltare economicd slaba (orase secundare sau tertiare sau zone rurale).

Piata terenurilor

De-a lungul anilor, pretul de vanzare al terenurilor a crescut in functie de scopul achizitiei (tipul de
cladire ce urmeazi s fie construitd), locatie si parametrii specifici.

Asa cum au demarat prefurile de la inceputul acestui an si pana in prezent, in conjunctura
diminudrii suprafetelor de teren concomitent cu efectele crizei economice si efectelor create de
pandemia de covid 19, preturile la terenurile intravilane au manifestat Cresteri semnificative.
Cresterile destul de insemnate au fost locale doar in zonele unde introducerea utilititilor - apa,
canalizare, curent electric si gaze naturale - au justificat schimbarea preturilor. Dacd pentru
proprietatile construite este greu de spus cum vor evolua preturile pe termen foarte lung - fiind
posibil fie s& creascs, fie s§ scadd sau s% stagneze o perioadd lungd de timp, in functie de schimbgrile
la nivelul cererii si ofertei de pe piatd, la terenuri toate estimgrile specialistilor imobiliari apreciazg c§
intotdeauna preturile vor creste, mai rapid pentru cele destinate construirii de proprietdti rezidentiale
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si mai lent, dar sigur, pentru alte destinatii. Chiar dacg vor mai exista perioade mici de acalmie,
Precum cea actuald, preturile vor urma tendinta crescitoare si vor fi considerate investitiile imobiliare
cele mai sigure si rentabile pe termen lung. Un teren bine ales - cy vecindtati sigure, intr-o zond cu
potential de dezvoltare, poate sa-si tripleze pretul in maximum cinci-zece ani in apropierea oraselor
mari si sa-1 dubleze in localitdii cu potential turistic,

Marea ocazie de fmbogdtire s-a crezut 3 este afacerea cu terenuri care, din motivul simplitatii, a
fost consideraté generatoare de profit de la sine. De aceea, piata terenurilor indicd pang anul trecut
cel mai ridicat coeficient speculativ si, din punct de vedere al cotatiilor de bursg, si cele mai ridicate
rate de crestere. Din pdcate, era o crestere artificial3 Si, nu in putine cazuri, riscants. Ideea, primitiva,
dupd care oriunde se plaseaz bani se va obtine castig, ar putea duce la pierderi spectaculoase dacs
optiunea nu este fnsotiti de o Prospectie serioasa si de o evaluare rationala a potentialului obiectiv.
Din acest punct de vedere, este evident cj pot creste extrem de multumitor in valoare terenurile
utilizate pentru ceea ce se cheam afacere de intreprindere, desi este fnc foarte rdspandita legenda
terenului bun pentru cartiere de vile (care, insa, din pdcate, nu pot apirea oriundel). Astfel incat se
vor inregistra cresteri semnificative mai degrab$ in acele zone care dezvoltd deja ceea ce se cheams
parc industrial, ori parc comercial, ori acolo unde, preful fiind suficient de scazut, orice crestere
ulterioard va fi satisfacitoare . in Orase, scumpirea terenului in sectoarele clasice indics mai degrab&
oferta extrem de redus3 si, deopotrivd, apropierea unui plafon inevitabil care, ficand investitia
ulterioard mult prea Costisitoare, ar putea atrage prdbusirea pietii in tocmai aceste arii si pe acest
segment.

In ultima lund a anului 2021 au fost vandute, la nivel national, 74.429 de imobile, cu 16.856 mai
multe fatd de luna noiembrie a anului trecut. Conform datelor furnizate de Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliarg (ANCPI), comparativ cu aceeasi perioadd a anului 2020, numérul
tranzactiilor este cu 2.926 mai mic. Cele mai multe vanzéri au fost inregistrate, in decembrie 2021, in
Bucuresti (14.438), Iifov (4.902) si Constanta (3.950). De cealalt parte, judetele cu cele mai putine
imobile vandute in aceeasi perioads sunt Cdlarasi (303), Covasna (449) si Caras Severin (485).

Buzoienii continud s& achizitioneze in continuare imobile. in ultima lund a anului 2021 un numar de
1.425 case, imobile, terenuri si apartamente au f3cut obiectul de tranzactie. Cele mai vandute au fost
terenurile agricole. Un numér de 671 astfel de terenuri au facut obiectul vanzirii cumpardrii, lucru
care plaseaza Buzdul pe locul trei [a nivel national, in spatele vecinilor de la Brdila, unde au fost
vandute 956 de terenuri agricole, si al consténtenilor; care au vandut 688 astfel de terenuri in ultima
luna din an. -

In Buziu au mai fost vandute, in aceeasi perioadd, si 13 terenuri extravilane neagricole, 389 terenuri
intravilane care aveau deja constructii si 216 care nu aveau nimic construit. Si unitdtile individuale au
inregistrat peste 100 de tranzactii la Buzdu, chiar dacs sectorul imobiliar inregistreazi o crestere din
ce in ce mai mare. Concret, 136 de unitdti individuale au fost vandute la Buziu.

Cererea de terenuri nu poate fi apreciatd cd a inregistrat o scidere semnificativd, deoarece oamenii
se tem ca in cativa ani, nu-si vor mai putea cumpara nimic din cauza cresterii permanente a preturilor
terenurilor. Doritorii de terenuri nu se sperie de absenta utilitétilor n zonele vizate, deoarece
majoritatea doresc s3 inceaps constructiile de case peste 4-5 ani, in mod esalonat. Unii au dorit initial
sa-gi achizitioneze apartamente cu credite de |a bdnci, dar s-au speriat de prefurile acestora si de
dobanzile practicate de bnci. Astfel, au preferat s3 locuiascs in continuare cu chirie, dar s-au

casei mult-visate pe cativa ani este cea mai bund decizie posibild in acest moment. Terenurile
situate in afara oraselor continug s§ fie cele mai cautate. De obicei, cumpéaratorii sunt persoane intre
30 si 45 de ani, care castigé bine, fie ca patroni, fie ca angajati ai unor companii. Multi dintre ej
prefera bucati mari de terenuri de 5.000-10.000 de metri, mai ieftine si pe care le pot imparti cu
prietenii, rudele si chiar colegii de serviciu.



Piata imobiliars specifics proprietatii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzau, sat Galbinasi, str. Rasaritului, nr. 55a, T 27, P 356, Lot 1, com.
Gdlbinasi, zond periferici in localitate, in suprafatd misuraty de 381,00 mp. Zona este caracterizat
de existenta cladirilor rezidentiale cu regim de indltime majoritar P, cladiri in marea lor majoritate
relativ noi. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzau de a p&risi orasul si a se stabili in zonele
rurale din apropiere, localitati ce dispun de utilitati similare orasului, pretul terenurilor in zona studiata
a suferit in ultima perioads o Crestere semnificativa. Ca urmare Cresterea pretul terenurilor din zona
terenului subiect al evaludrii, se datoreaz si edificdrii de noi cartiere rezidentiale, ajungandu-se la
oferte de pana la 20 euro/mp.

Oferta de proprietati similare
In scidere.

Cererea de proprieiati simifare
In crestere usoars.

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit3 instabilitatii economice,

depinde de schimbdrile la nivelul Caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
e pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai bund utilizare

Ca si valoarea de piats, cea mai bun utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bung
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd din diferite variante posibile care va
nstitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordérilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca

Cea mai bund utilizare este definity de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
“utilizarea cea mai probabils a unuj activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibils din punct de
vedere legal, fezabily financiar, justificats corespunzator si din care rezultd cea maj mare valoare a
activului supus evalusrii”
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazi pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitdtii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii.
Cea mai bung utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineascd patru criterii:

- Permisa legal.

- Posibila fizic,
Fezabila financiar.,
Maxim productivs.

Potrivit Standardelor de Evaluare 3 Bunurilor, editia 2022, utilizarea curents Se presupune a fi cea
mai buna utilizare daci nu exists indicatii din piatd sau alti factori care s3 conducd la concluzia c§
existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii.
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are Tn vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea
terenul evaluat dac# acesta nu ar fi construit la data evalugrii,

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmétoarele
rezultate.

- Permisa legal. Potrivit documentatiei cadastrale si certificatului de urbanism prezentate
evaluatorului si a constatSrilor |a data inspeciiei, terenul analizat face parte din zona
intraviland a localitatii, fiind permisa dezvoltarea sa cu destinatie de teren cu destinatie
rezidentiald.

- Posibild fizic. Localizarea intr-o Z0na cu terenuri construite, destinatia rezidentiald fiind
apreciata ca fiind cea mai potrivits pentru dezvoltarea terenului.

- Fezabild financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului
pentru utilizare rezidentiald este cea mai bund valorificare din punct de vedere financiar a
terenului. Fezabilitatea sa financiard este relevatd in capitolul de Evaluare a proprietitii
imobiliare.

- Maxim productivé. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezult§ c% utilizarea maxim

productivd este cea rezidentiald, utilizare care ar maximiza valoarea terenului subiect.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a terenului subiect este cea rezidentiald (utilizare
actuald), utilizare care ar maximiza valoarea terenului subiect al evaluarii.

6. Evaluarea proprietatii.

6.1 Premisele valorii

- cea mai buna utilizare,
- utilizarea curentd/existent,
- vanzarea ordonat3
vanzarea fortats,
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizsri Si
utilizarea curentd/existents — wtilizare rezidentials,

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piatd a terenului se estimeazd avand in vedere cea mai buns utilizare a acestuia,
Determinarea valorii este procesul de calcul si/sau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022 prevdd posibilitatea utilizirii a mai multor metode de evaluare a
terenului liber si anume: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

In cazul de fatd s-a considerat oportun s& se aplice meftods comparatief directe.

propriu,



6.3. Metoda comparatiel directe.

Aceastd metodd se utilizeazs la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaludrii si se preferd atunci cind exist3 date comparabile.

Prin aceastd metods pretut si acele informatii referitoare Ia loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemanirile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitati) de Comparatie utilizate sunt urmatoarele:

— dreptul de proprietate

— conditii de finantare

— conditiile de vénzare

— conditii de piata (data vanz&rii)

~ cheltuieli imediate dup cumpérare

— localizare

— caracteristicile fizice (suprafatd, deschidere Ia drum, topografie)

— utilitsti

La baza estimarii au stat datele si informatiile culese de Ia proprietar si documentele puse la dispozitie
de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare, baza de date proprii a
evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietéti similare.

Surse de informare au fost selectate avand la bazi cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/tipul acesteia.

Surse de informare selectate :

Comparabila 1: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-dn2b~tabarasti-gaibinasi—IDfLa9L.htmi;
Comparabila 2: https://www.oix.ro/d/oferta/teren»intravilan-8km-buzau-ga!binasi-IDfCij.htm!;
Comparabila 3: https://www.olx.ro/d/oferta/ lot-teren-casa-galbinasi- IDgubCK.html.

Informatiile din oferte au fost verificate telefonic si au fost in concordantd cu informatiile primite de la
cei apelati.

In ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustrile pentru
fiecare element de comparatie.

In cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile
de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de bazd al selectiei tranzactiilor comparabile al$turi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de Proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile.

Preful terenurilor in zona studiats sunt cuprinse, conform informatiilor de Ia agentiile imobiliare
st anunturilor publicitare, in intervalul 8-15 €/mp.

Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaluarii, forma si localizarea,
poluarea micd, se alege preful de 10,50 euro/m? pentru suprafata detinutd in exclusivitate (ANEXA
nr. 3).

La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifests pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zong :

- numdrul terenurilor disponibile in intravilanul localtdtii in zona in care se afig terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietstii,

- tendinta de crestere a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifestd pe piata
imobiliard locald

- nivelul de poluare (zonj cu poluare mica, trafic auto redus in apropiere)
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Prin aplicarea acestei metode rezulta ca valoarea estimats pentru terenul subiect este:
Vteren =381,00 mp X 10,50 euro/mp = 4.000,50 euro, rotund,

Vieren = 4.000,00 @uro, echivalent 19.700,00 lei, valoare firs TvA

7. Analiza rezultatelor, Concluzia asupra valorij

Terenul intravilan, categoria de folosintd pasune, identificat cu numrul cadastral 26753, situat in
Jud. Buzdu, com. Galbinasi, sat Gdlbinasi, str. Rasaritului, nr. S5a, T 27, P 356, Lot 1, cod postal
127420, in suprafats misurats de 381,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GﬂLBINA,SI, jud.
Buzau, domeniul privat, conform actelor prezentate de client si declaratiilor acestuia, acte anexate in
copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimérii valorii de piata in vederea concesiongrii

estimarea valorii, intrucat la baza aplicarii abordarii au existat numai informatii de pe piat3.
- informatiile de piatd sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevants in acest caz.

Avand in vedere Cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
abordarii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piatd a proprietstii imobiliare supuse evaludrii asa cum se prezents la data
inspectiei, este aceea estimats prin aborarea prin piata, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuts prin metoda comparatiei directe = 4.000,00 eurc

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piata au
fost: adecvarea, confinutul, calitatea si precizia informatiilor,

Avand in vedere pozitia terenului, nivelul de poluare, datele de pe piatd despre tranzactii si oferte
similare si tindnd cont de scopul evaludrii, concluzia evaluatorului este: valoarea de piatd a terenului
subiect este cea estimats prin metoda comparatiei directe, abordarea prin piata.

Potrivit acestej metode, evaluatorul opiniazi c3 valoarea de piatd estimaty a terenului subiect al
evaluarii este de: 19.700,00 lei, respectiv 4.000,00 euro, valoare firs TVA, la cursul valutar de
4,9247 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evalusrii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras

ANEXA Nr. 2: Plan d

e amplasament si delimitare a imobilului

de carte funciard, Incheiere de carte funciarg z

» Extras de plan cadastral de CF;

ANEXA Nr. 3: Fis calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;

ANEXA Nr. 4: Oferte de Pe piata specific;

ANEXA Nr. 5: Fotografii Proprietate si vecingtti
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Oficiul de Czdzstru si Publicitate Imobiliars BUZALU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr, 26753 Gélbinasi

A, Partea I. Descrierea imobilulu
TEREN Intravilan

Nr. cerere

_ Ziua
Luna
Anul

119056
12
09
2022
Cod verificare

i

Adresa: Loc. Galbinasi, jud. Buzau, Str. Rasaritului, Nr. 55a, Tarla 27, Parcela 356, Lot 1
Nr. |Nr. tr ; .
ot e t‘::::gsmglc Nr Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 26753 381 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

B2 |26654 / UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

i numardl_cadastral 26510 inscris in cartea funciara 26510;

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
88506 / 05/07/2022
Act Administrativ nr. 45, din 29/06/2022 emis de CONSILIUL LOCAL COM GALBINAS|:
Se infiinteaza cf. 26753 a imobilulul cu nr. cad. 26753/Galbinasi ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor 3 imobile:
Bl |~ nr.cad.26654\cf.26654;
~-nr.cad.26655\cf.26655:
~-nr.cad.26657\cf.26657;
Act Administrativ nr. 21, din 31/03/2022 emis de CONSILIUL LOCAL;
Se infiinteaza cartea funciara 26654 a imobilului cu numarul cadastral Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Galbinasi, inscrisa prin incheiere

a nr. 56027 din 13/04/2022;

Act Administrativ nr. 87, din 26/11/2021 emis de COMUNA GALBINASI:

Se infiinteaza cartea funciara 26510 a imobilulul cu numarul cadastral
26510 / UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 20189 inscris in cartea funciara 20189;

B3

Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Galbinasi, inscrisa prin incheie
transcrisa din CF 26510/G3lbinasi, inscrisa _prin incheierea nr. 157850 din 1

rea nr. 56027 din 13/04/2022; pozitie

5/12/2021;

Act Dezmembrare nr. 940, din 19/03/2007 emis de BNP VERGU STEFAN;

Se infiinteazd cartea funciara nr. 1164 a unitatii administrativ
teritoriale Galbinasi , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
4119 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 4062 din cartea funciara nr. 1075 a aceleiasi
unitati_administrativ_teritoriale., dobandit prin_fara titlu

B4

Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Galbinasi, inscrisa prin incheie
transcrisa din CF 26510/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 15 7850 din
20189/Galbinasi. inscrisa prin incheierea nr. 59181 din 26/03/2007:

rea nr. 56027 din 13/04/2022; pozitie
15/12/2021; pozitie transcrisa din CF

Hotarare nr. 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI;
BS Intabulare, drept de PROPRIETATE- domeniul privat, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA GALBINASI
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56027 oin 13/04/2022; pozitie
transcrisa din CF 26510/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 59181 din 26/03/2007;
Act Administrativ nr. HCL nr. 7, din 20/02/2012 emis de Consiliul Local Galbinasi; Act Administrativ nr.
Adeverinta nr. 4869, din 07/07/2021 emis de Primaria Comunei Galbinasi; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Lucrarea 312, din 13/07/2021 emis de SC TEAM TOPOGRAFIC SRL;
B6 |se noteaza repozitonarea imobilului Al
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56027 din 13/04/2022; pozitie
transcrisa din CF 26510/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 96550 din 14/0 7/2021; s
g7 |S€ noteaza actualizarea adresei imobilului si schimbarea destinatiei Al

imobilului din_extravilan in intravilan

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 26753 C omuna/Orag/Municipiu: Galbinasi

Inscrieri privitoare la dreptui de proprietate si alte drepturi reale Referinte

OBSERVATIIL: pozitie transcrisa din CF 2665 4/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56027 oin 13/04/2022; pozitie

transcrisa din CF 26510/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF

20189/Gdlbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 96550 din 14/07/2021;

Act Administrativ nr, 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI; Hotarare Judecatoreasca nr,

11906/200/2020, din 14/10/2020 emis de JUDECATORIA BUZAU:;

B8 Se noteaza apartenenta imobilului ca 'domeniul privat’, conform art.2 Al

din HCL 53/2006
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 71126 din 24/05/2022;

Act Administrativ. nr. 53, din 31/08/2006 emis de COMUNA GALBINASI; Hotarare Judecatoreasca nr.

11906/200/2020, din 14/10/2020 emis de JUDECATORIA BUZAU:

B1p [S€ noteaza apartenenta imobilului fa domeniul privat al Comunei Al

Galbinasi_conform_art.1 din HCL 53/31.08.2006

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26654/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 78877 din 14/06/2022;

Act Administrativ nr. 21, din 31/03/2022 emis de CONSILIUL LoCAL;

Se infiinteaza cartea funciara 26655 a imobilulul cu numarul cadastral Al

B11|26655 / UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

numarul cadastral 26510 inscris in cartea funciara 26510;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26655/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56027 din 13/04/2022;

Act Administrativ nr. 87, din 26/11/2021 emis de COMUNA GALBINASI;

| [Se infiinteaza cartea funciara 26510 a imobilului cu numarul cadastral Al

B12|26510 / UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

numarul cadastral 20189 inscris in cartea funciara 20189;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26655/Galbinasi, inscrisa prin inchelerea nr. 56027 din 13/04/2022; pozitie

| transcrisa din CF 26510/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021;

Act Dezmembrare nr, 940, din 19/03/2007 emis de BNP VERGU STEFAN;

Se infiinteaza cartea funciara nr. 1164 a unitati administrativ Al

teritoriale Galbinasi , care cuprinde imobiiul cu numarul cadastral

B13|4119 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu

numarul cadastral 4062 din cartea funciara nr. 1075 a aceleiasi

unitati _administrativ_teritoriale., dobandit prin fara titlu
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26655/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56027 din 13/04/2022; pozitie
transcrisa din CF 26510/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 59181 din 26/03/2007;

Hotarare nr. 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI;

B14 Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege, Al |

cota actuala 1/1
1) COMUNA GALBINASI
| OBSERVATI: pozilie transcrisa din CF 26655/Galbinasi, inscrisa prin inchelerea nr. 56027 din 13/04/2023; pozitie

transcrisa din CF 26510/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 59181 din 26/03/2007;

Act Administrativ nr. HCL nr, 7, din 20/02/2012 emis de Consiliul Local Galbinasi; Act Administrativ _nr.,,
Adeverinta nr. 4869, din 07/07/2021 emis de Primaria Comunei Galbinasi; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Lucrarea 312, din 13/07/2021 emis de SC TEAM TOPOGRAFIC SRL:

B15 |se noteaza repozitonarea imobilului I Al

|

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26655/Galbinasl, inscrisa prin incheierea nr. 56027 din 13/04/2022, pozitie
transcrisa din CF 26510/G&lbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20188/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 96550 din 14/0 7/2021;
B16 |5€ noteaza actualizarea adresei imobilului si schimbarea destinatie] Al

imobilului din_extravilan in intravilan
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CE 26655/Galbinasi, inscrisa. prin incheierea nr. 56027 din 13/04/2022, pozitie
transcrisa din CF 26510/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 96550 din 14/07/2021;
Act Administrativ nr. 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL BUZAU:
g17 [S& noteaza apartenenta imobilului la domeniul privat al UAT Al
GALBINASI
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26655/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 71139 din 24/05/2022;
Act Administrativ nr, 21, din 31/03/2022 emis de CONSILIUL LOCAL;
Se infiinteaza cartea funciara 26657 a imobilului cu numarul cadastral Al
B19126657 / UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 26511 inscris in cartea funciara 26511;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 2665 7/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56020 din 13/04/2022;
Act Administrativ nr. 87, din 26/11/2021 emis de COMUNA GALBINASI;
Se infiinteaza cartea funciara 26511 a imobilulul cu nUMaryl cadastral Al
B20 126511 / UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 20189 inscris in cartea funciara 20189;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 2665 7/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 56020 din 13/04/2022; pozitie
transcrisa din CF 26511/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021;
Act Dezmembrare nr. 940, din 19/03/2007 emis de BNP VERGU STEFAN;

B21 |Se infiinteaza cartea funciara nr. 1164 a unitatii administrativ Al
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Carte Funciard Nr. 26753 Com una/Oras/Municipiu: Galbinasi
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

teritoriale Galbinasi , care cuprinde imobilul cu numaruy] cadastral

B21 4118 descris Ia PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 4062 din cartea funciara nr. 1075 a aceleiasi

unitati administrativ teritoriale., dobandit prin fara titly
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CE 26657/Galbinasi, inscrisa prin inchelerea nr. 56020 din 13/04/2022; pozi

tie
transcrisa din CF 26511/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din C:‘
20189/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 59181 din 26/03/2007;

Hotarare nr, 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASY;
822 Intabulare, drept de PROPRIETATE-domeniul privat, dobandit prin
Ledge, cota actuala 1/1
1) COMUNA GALBINASI
OBSERVATI: pozitie transcHsa din CF 26657/Galbinasi, inscrisa prin incheieres nr. 56020 din 13/04/2022; pozitie

transcrisa din CF 2651 1/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 15 7850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 59181 din 26/03/2007:

Act Administrativ nr. HCL nr., 7, din 20/02/2012 emis de Consiliul Local Galbinasi; Act Administrativ nr.
Adeverinta nr. 4869, din 07/07/2021 emis de Primaria Comunei Galbinasi: Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Lucrarea 312, din 13/07/2021 emis de SC TEAM TOPOGRAFIC SRL:

B23 |se noteaza repozitonarea imobilului Al

Al

inasi, 1 prin incheferea nr. 56020 din 13/04/2022; pozitie|
transcrisa din CF 26511/G3lbinagi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF

20139/Géfbmasi,_ inscrisa prin incheierea nr. 96550 din 14/07/2021;
B24 |S€ noteaza actualizarea adrese imobilulul si schimbarea destinatiel Al
imobilului din extravilan in intravilan

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 2665 7/Galbinasi, inscrisa prin inchelerea nr. 56020 din 13/04/2022; pozitie

transcrisa din CF 2652 1/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 157850 din 15/12/2021; pozitie transcrisa din CF
20189/Gélbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 96550 din 14/07/2021;

Act Administrativ nr. 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI; Hotarare Judecatoreasca nr,
11906/200/2020, din 14/10/2020 emis de IUDECATORIA BUZAU:

825 Se noteaza apartenenta imohilulu; ca ‘domeniul privat’, conform art.2 Al
din HCL 53/2006

|  OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 2665 7/Galbinasi, inscrisa prin

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

incheierea nr. 71080 din 24/05/2022;

> i
de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT
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Carte Funciaré Nr. 26753 Co

muna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
26753 381

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

L

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra Suprafata i n "
cre | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |DA 381 27 356 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 3.498

2 3 7.375

3 4 10.048

4 5 7.375

5 6 21.906

6 B 10.114
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Carte Funciara Nr, 26753 Comuna/Oras/Munfcipfu: Gélbinasi

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t== {m)
7 8 3.5
| 8 1 2&4@
= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de Proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

e Distanta dintre puncte este format$ din Segmente cumulate ce sunt mai micl decét valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartes
funciara active la data generarii, Acesta este valahil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediu| electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinss si in forma fizica a
documentului, fars semnaturd olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orj entitatii
Care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
12/09/2022, 11:27
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ANCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau
Dosarul nr. 88506 / 05-07-2022

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 88506 electronica extinsa, cf. L
Registrator: ION-TIBERIUS MUREA 455/2001 si elDAS

Asistent: MARIA TESLEA

Asupra cererii introduse de COMUNA GALBINASI domiciliat in - privind
Dezmembrare/Comasare in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.45/29-06-2022 emis de CONSILIUL LOCAL COM GALBINASI;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 222
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 26655, inscris in cartea funciara 26655 UAT Galbinasi avand proprietarii:
COMUNA GALBINASI in cota de 1/1 de sub B.4;

- imobilul cu nr. cadastral 26654, inscris in cartea funciara 26654 UAT Galbinasi avand proprietarii:
COMUNA GALBINASI in cota de 1/1 de sub B.4:

- imobilul cu nr. cadastral 26657, inscris in cartea funciara 26657 UAT Galbinasi avand proprietarii:
COMUNA GALBINASI in cota de 1/1 de sub B.4;

- Se infiinteaza cf. 26753 a imobilului cu nr. cad. 26753/Galbinasi ca urmare a alipirii urmatoarelor
3 imobile:

~- Nr.cad.26654\cf.26654;

~- nr.cad.26655\cf.26655;

~-nr.cad.26657\cf.26657;

asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 26753 UAT Galbinasi;

- Se sisteaza cartea funciara 26654 a imobilului cu numarul cadastral 26654/Galbinasi ca urmare a
alipirii acestuia in imobilul 26753/Géalbinasi asupra A.1 sub B.11 din cartea funciara 26654 UAT
Galbinasi;

- Se sisteaza cartea funciara 26657 a imobilului cu numarul cadastral 26657/Gélbinasi ca urmare a
alipirii acestuia in imobilul 26753/Galbinasi asupra A.1 sub B.10 din cartea funciara 26657 UAT
Galbinasi;

- Se sisteaza cartea funciara 26655 a imobilului cu numarul cadastral 26655/Galbinasi ca urmare a
alipirii acestuia in imobilul 26753/Gé&lbinasi asupra A.1 sub B.10 din cartea funciara 26655 UAT
Galbinasi;

Prezenta se va comunica partilor:

DRAGOMIR DUMITRU
COMUNA GALBINASI
COMUNA GALBINASI
TR
;f’iﬁﬂ”"“g@k\
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Incheiere Nr, 88506 / 05-07-2022

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |a comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Buzau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef
Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,

13-07-2022 ION-TIBERIUS MUREA MARIA TESLEA

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciars, aprobat prin ODG Nr, 700/2014,
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LALl@> Ue riall Laddsual UE LdiLe ruriidrd, 1Mool nr. cagastral £b/53 / UAI Galbinasi

S

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau

ANCEL
F TS Localitae: Buzau, Bd-ul N. Balcescu Nr, 48, cod postal 120246

Nr.cerere 72038
Ziua 26
Luna 05
Anul 2022
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 26753 / UAT Galbinasi

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Str. Rasaritului, Nr. 55a, Tarla

27, Parcela 356, Lot 1 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Nr. cadastral Suprafata masurata Observatii / Referinte

26753 381
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

26633 <
26633 2

266353

P 26654 Vb 3
26654

k )
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LAtias ue Fian Laaastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 26753

/ UAT Galbinasi
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EXtras ae rian Caaastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 26753 / UAT Galbinasi
Date referitoare la teren

Crt Cafﬁg;r,.i,géde 2 Suﬂ:‘a;f’ta Tarla Parcels Observatii / Referinte
k pasune DA 381 27 356
TOTAL: 381
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie - ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= (m)
1 2 3.498
2 3 7.375
3 4 10.048
4 b 7375
5 6 21.906
6 7 10.114
Vi 8 35
8 1 23.456
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,
Pentru acest imobil exista inregistrate urmatoarele documentatii cadastrale neinscrise in cartea funciari:

Nr CrifNumar cerere |Data cerere |Termen eliberare|Obiect cerere
1 |72038 26.05.2022 |31.05.2022 Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solutionarii cererii nr. 72038 inregistrata la data de 26.05.2022, s-a propus inscrierea
imobilului in urma alipirii urmatoarelor imobile:

Nr {ldentificator [Suprafata (mp)[Adresa

Crt |electronic

1 |26654 226 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Str. Rasaritului, Nr. 55a, Tarla 27,
Parcela 356, Lot 1

2 |26655 74 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Str. Rasaritului, Nr. 55a, Tarla 27,
Parcela 356, Lot 2

3 |26657 81 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Str. Rasaritului, Nr. 55a, Tarla 27,

Parcela 356, Lot 2

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPi BUZAU la data: 31-05-2022
Situatia prezentatad poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,

FLORENTINA-MADALINA RADU
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TEUR= 49247 ANEXA nr. 3
Elemente de Terenul evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
comparatie
Suprafata teren 381.0 825.0 1,100.0 750.0
Data ofertei oct. 2022 sept. 2022 sept. 2022 oct. 2022
Pref unitar ofertare 11.8 11.0 18.0
(Eure / mp)
ajustare pentru -15% -15% -35%
oferta / tranzactie -1.76 -1.65 -6.30
Pret de vanzare 10.0 9.4 1.7
negociat (Euro /
mp)
Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor]
la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate, exemplu - la preturi mari la ofertare corespund marje de
negociere mat mari. Ajustari -15% pentru comparabila 1 si comparabila 2 si-35% pentru comparabila 3; studiul
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%
de proprietate (Euro 0 0 0
Pret corectat 10.0 9.4 11.7
Drepturile de proprietate ale subiectului si ale comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zero
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piatad
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditii finantare 0 0 0
(Euro/mp)
Pret corectat 9.99 9.35 11.70
(EURQ)
Conditii de finantare la piata pentru toate comparabilele; ajustari zero
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditii vanzare 0 0 0
Pret corectat 9.99 9.35 11.70
(EURO}
Intervin ajustari cand cineva este foarte interesat sa achizitioneze proprietatea, ajustare zero pentry toate
comparabilele; studiul pietii.
Conditii de piata oct. 2022 sept. 2022 sept. 2022 oct. 2022
(data vanzarii)
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata (Euro 0.00 0.00 0.00
/mp)
Pret corectat 9.99 9.35 11.70
H{EUROQ)
Conditii de piata similare fa comparabile si subiect, ajustari zero
Cheltuieli imediat se considera liber liber liber liber
dupa cumparare
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00
Pret corectat 9.99 9.35 11.70
Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa cumpérare pentru subiect si comparabile, ajustari zero,
Localizare Galbinasi-periferic Galbinasi-DN2 Galbinasi-DN2 Galbinasi-central
ajustare pentru -5.0% -5.0% -10.0%
localizare (Euro / -0.50 -0.47 -1.17
mp)
Pref corectat (Euro / 9.49 8.88 10.53
mp)
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Ajustari -5% pentru comparabila 1 si pentru comparabila 2, ajustare -10% pentru comparabila 3, comparabile
situate in zona cu interes imobiliar mai mare decat subiectul (d.p.d.v. al CMBU): studiul pietii.
Caracteristici fizice
teren
Suprafata (mp) 381.00 825,00 1,100.00 750.00
ajustare pentru 0% 0%
0.98 1.58 0.81
suprafata (Euro /mp)
Comparand 1 cu 2 se observa o diferenta de pret de 0,61 EUR/mp la o diferenta de 275,00 mp, respectiv 0,22
EUR/mp la flecare 100 mp teren. Aplicand aceasta valoare [a fiecare comparabila avem urmatoarsle valori:
Comparabila 1 se va corecta cu: (825,00-381,00)/100%0,22
Comparabila 2 se va corecta cu: (1.100,00-381,00)/100%0,22
Comparabila 3 se va corecta cu: (7500,00-381,00)/100*022
Deschidere Ia drum 13.61 15.00 tripla nfa
acces
ajustare pentru -0.14% -5.00%
deschidere la drum -0.01 -0.44 0.00,
acces (Euro / mp)
Ajustarile pentru lungime FS: +0,14% pentru comparabila 1, ajustare -5,00% pentru comparabila 2 si ajustare 0,00%
pentru comparabila 3, comparabila cu deschidere necunoscuta (s-a estimat o ajustare de 0,1% pentru fiecare metru
liniar diferenta deschidere): studiul pietii. .
Topografie plan plan plan plan
ajustare pentru 0% 0%
topografie (Euro / 0.00 0.00 0.00
mp)
Ajustare totala 0.96 1.14 0.81
caracteristici fizice
(Eurc / mp)
Comparabilele 1,2,3 si subiectul sunt terenuri plane; ajustari zero.
Pref corectat (Euro / 10.45 -10.02 11.34
mp)
Sti!itati!e tehnico- toate toate toate toate
edilitare disponibile
ale zonei
0% 0%
ajustare pentru 0.00 0.00 0.00
utilitati (Euro / mp)
Pret corectat (Euro / 10.45 10.02 11.34
mp)
AjEstari 0% pentru toate comparabilele, subiect si comparabile cu aceleasi utilitati; studiul p
ajustare totald netd 0 1 0
ajustare totald neta
(% din pretul de
vanzare) 4.6% 7.2% -3.1%
ajustare totald bruta 1 2 2
ajustare totalad brutad
(% din pretul de
vanzare) 14.9% 26.7% 16.9%
Pret corectat (Euro / Comparabild cu
ajustarea bruta
mp), (ROTUND) 10.50 cea mai mica
Suprafata teren exclusiv = 387.00 mp
Valoare Euro = 4,000.00 Euro
Valoare teren = 19,700.00 LEI
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Postat 27 septembrie 2022 7
Teren intravilan DN2B Tabarasti- Galbinasi

9700 € 156 &>

NPROMOVEAZA  CREACTUALIZEAZA RIS
Grimmnal O
75 %

PEIREION
[ Persoana fizicaj LExtravilan ! intravilan: Intravilar] { Suprafata utila: 825 mj
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DESCRIERE 0168 13082/

Se vinde teren intravilan pe DN2B in apropierea de service- ul auto, deschidere 1 5m,
suprafata 825mp. Alte detalii |a telefon.
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“osat d seplembris 2022
Teren intravilan 8km Buzau-Galbinasi
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DESCRIERE

Terer intravilan 8km Buzau, in Galbinasi!
Carte Funciara, acte la zjl

Suprafata udla: 1 100
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Frimaria, PROFFI. statie ~.

autobuz, statie treni
= Buzau Braila,
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Postat 05 octombrie 2022 <
Lot teren casa Galbinasj
15
13 500 € ¢ un
Sitvite Jrdke
NPROMOVEAZA  CREACTUALIZEAZA . OF 9754 R 13 3,
f h“-ﬁ\'\.
’ Persoana ﬁzica tﬁxtravilan!intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 750 m? ‘ / ,sum%
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Ofer spre vanzare teren/lot de casa,in Galbinasi,cu o suprafatd de 750 mp . Utlllta B
.canalizare, apa. Pretul este de 13500 euro fix.
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ROMANIA \{
JUDETUL BUZAU

COMUNA GALBINASI

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

1.CAIET DE SARCINI
2.FISA DE DATE A PROCEDURII
3.INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

4.FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE



CAIET DE SARCINI

privind concesionarea prin licitatie publica a doua loturi de teren apartinand domeniului
privat al Comunei Galbinasi,judetul Buzau,tarla 27,parcela 356,in vederea construirii
construirii de locuinte proprietate personala

CAPITOLUL 1 - PRINCIPII GENERALE

Licitatia se va desfasura in conformitate cu prevederile legale in vigooare,respectiv O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul Administrativ , cu modificarile si completarile ulterioare si H.C.L.

CAPITOLUL 2 — OBIECTUL CONCESIUNII
2.1 Obiectul concesionarii

a.) imobilul-proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 700 m.p., avand numar
cadastral 26431 ,inscris in cartea funciara cu nr 26431 a comunei Galbinasi;

b.) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 381 m.p., avand numar
cadastral 26753 ,inscris in cartea funciara cu nr 26753 a comunei Galbinasi.

2.2 Scopul concesiunii: imobilele se concesioneaza in vederea construirii unei locuinte-
proprietate personala.

2.3 Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este cel mai mare nivel al redeventei.

CAPITOLUL 3 -TAXE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

3.1 Taxa de participare la licitatie este de 50 RON,iar costul caietului de sarcini este de 100
RON,achitate la casieria concedentului.

3.2 Garantia de participare la licitatie este de 200 lei.Ofertantilor necastigatori ai licitatiei i
se restituie numai garantia de participare in maxim 3 (trei) zile de |la data licitatiei.Garantia de



participare la licitatie se pierde in cazul in care ofertantul castigator al licitatiei nu semneaza
contractulul de concesiune in termen de 20 (douazeci ) zile de la adjudecare.

CAPITOLUL 4 - INFORMATII GENERALE PRIVIND INVESTITIA CE URMEAZA A Fl REALIZATA
(daca este cazul )

4.1 Autorizatii,avize,studii etc

Concesionarul are obligatia elaborarii si obtinerii documentatiilor tehnice: documentatii
urbanistice,proiect tehnic,detalii de executie etc.Cheltuilelile vor fi suportate in exclusivitate de
concesionar,acestea neputand fi recuperate in cazul rezilierii contractului de concesiune din
orice motiv.Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare
realizarii investititiei,in conformitate cu prevederile legale in vigoare,pe cheltuiala sa.

4.2. Investitia consta in construirea unor locuinte-proprietate personala.Concedentul va pune
la dispozitia concesionarului imobilul dupa semnarea contractului de concesiune.Concesionarul
va efectua lucrarile pe cheltuiala sa.

4.3 Executia lucrarilor:

a) durata de executie a lucrarii se stabileste prin autorizatia de construire,putandu-se prelungi
la cerere,conform prevederilor legale.Concesionarul are obligatia de a obtine autorizatia de
construire in maxim 12 luni de la data semnarii contractului;

b) se vor respecta prevederile specificatiilor tehnice,stabilite prin documentatiile de
urbanism:proiecte,autorizatii etc;

c) concedentul isi rezerva dreptul de control si verificare a executiei lucrarilor,pe tot parcursul
executiei.Concesionarul are obligatia sa furnizeze concedentului,la cererea acestuia,toate
informatiile si detaliile solicitate;

d) prin solutiile adoptate concesionarul va asigura protectia constructiilor invecinate precum si
protectia mediului;

4.4  Programul de executie a lucrarilor:

a) programul general de executie a lucrarilor care fac obiectul concesiunii se intocmeste de
catre concesionar;

b) receptia lucrarilor se va efectua de catre comisie numita de concesionar;vor fi invitati si
repezentanti ai concedentului,din personalul de specialitate (tehnic,urbanism,etc );



CAPITOLUL 5 — OBLIGATIILE CONCESIONARULUI/CONCEDENTULUI

5.1 Obligatiile concesionarului:

(1) Sa obtina toate documentatiile tehnice:proiect,documentatii urbanistice,proiect
tehnic,detalii de executie etc. pe cheltuiala sa.Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor
avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei,in conformitate cu prevederile legale.

(2 ) Sa suporte cheltuielile necesare proiectarii,construirii,exploatarii si intretinerii
investitiei/constructiei pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune.

(3 ) Sa asigure exploatarea in regim de continuitate, eficacitate si permanent a bunului
concesionat,pe toata durata contractului,potrivit obiectivelor stabilite de concedent.

(4 ) Sa administreze si sa exploateze obiectul concesiunii cu diligenta maxima pentru a conserva
si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.

(5) Sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii.Pe toata durata
contractului,concesionarul nu va schimba obiectul si destinatia concesiunii,asa cum a fost
stabilit la art.1.

(6) Sa nu subconcesioneze bunul care face obiectul concesiunii.

(7 ) Sa respecte legile romane pe toata durata concesiunii in toate actiunile pe care le
intreprinde pentru realizarea contractului.

(8 ) Sa plateasca redeventa si penalitatile/majorarile calculate de concedent in caz de
nerespectare a clauzelor contractuale.

(9 ) Sa plateasca taxele si impozitele pentru obiectul concesiunii,functie de legislatia in
domeniu.

(10 ) Sa se conformeze prevederilor legale privind asigurarea exercitiului functiunii organelor
de politie,pompieri,salvare,protectie civila,aparare nationala si alte asemenea.

(11) Sa intretina bunul concesionat pe intreaga perioada a derularii contractului de concesiune
( lucrari de intretinere,curatenie,deszapezire etc ).

(12) Sa permita accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea acestuia din
urma,pentru executarea oricaror lucrari de interes public pe care acesta le considera necesare.



(13 ) Sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de stat,materiale
cu regim special,conditii de siguranta in exploatare,protectia mediului,protectia muncii,conditii
privind folosirea si conservarea patrimoniului etc ).

(14 ) Sa respecte prevederile 0.U.G. nr.195/2005 privind protectia mediului,cu modificarile si
completarile ulterioare,sau a altor prevederi legale in vigoare.

(15 ) Sa respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic si
financiar,social si de mediu,incepand de la preluarea bunului pana la incetarea contractului de
concesiune,respectiv refacerea cadrului natural dupa realizarea lucrarilor de orice fel
(investitie,organizare de sa ntier,interventie,exploatare,demolare etc.) si mentinerea acestuia in
conditii normale,utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambient si lipsite de
riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,precum si pentru asezarile umane.

{ 16 ) Sa ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze proprietatile
vecine.

(17 Sa inregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitatea imbiliara si sa il
declare la organul fiscal.

(18} in termen de 90 de zile de la data semnarii contractului de concesiune,concesionarul este
obligat sa depuna,cu titlu de garantie,o suma reprezentand 30% din redeventa datorata
concedentului,pentru primul an de concesionare in contul ROS6TREZ 1662 1A300530XXXX

In cazul in care concesionarul nu respecta aceasta obligatie,contractul inceteaza de drept fara
ricio notificare privind punerea in intarziere,fara acordarea de despagubiri concesionarului si
fara interventia instantei.Din aceasta suma sunt retinute,daca este cazul,penalitatile si alte
sume datorate concedentului,din personalul de specialitate ( tehnic,urbanism etc).

(19) La finalizarea lucrariior sa prezinte concedentului procesul verbal de receptie a lucrarilor
executate;la receptia lucrarilor vor fi invitati si reprezentanti ai concedentului,din personalul de
specialitate ( tehnic,urbanism ).

(20 ) Sa puna la dispozitia organelor de control ale concedentului toate evidentele si
informatiile solicitate,legate de obiectul concesiunii.

(21 ) Sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent,in mod
unilateral,potrivit art.6,alin.(2) din prezentul contract de concesiune, fara sa se putea solicita
incetarea acestuia,daca este posibila continuarea exploatarii acestora cu aceeasi destinatie
pentru care au fost concesionate.



(22 ) Sa asigure evacuarea apelor meteorice la reteaua de canalizare a comunei si va avea grija
ca prin lucrarile executate sa nu afecteze imobilele vecine.

(23 ) Sa obtina autorizatia de construire in termen de maxim 12 luni de la data incheierii
contractului si sa execute lucrarile de construire in termenul stabilit prin autorizatia de
construire.Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite prin documentatiile de
urbanism.Acest termen poate fi prelungit o singura data la cererea concesionarului si cu acordul
expres al concedentului,cu o perioada ce nu poate depasi 12 luni,in situatia in care
concesionarul dovedeste ca a fost impiedicat din motive temeinice sa inceapa investitia in
termenul stabilit de prezentul contract.

5.2 Cheltuieli in sarcina concesionarului

-concesionarul va suporta cheltuielile necesare proiectarii,construirii,exploatarii si intretinerii
imobilului de pe terenul care face obiectul contractului de concesiune,pe toata durata acestuia.

5.3 Renuntarea la concesiune

(1) Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul imposibilitatii de a realiza obiectul
concesiunii,motivate de disparitia bunului concesionat,dintr-o cauza de forta majora,sau
datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constata existenta unor vestigii
arheologice.Concesionarul va instiinta de indata in scris concedentul.Motivatia renuntarii la
concesiune va fi analizata de o comisie numita de concedent,formata din specialisti de profil ai
acestuia si ai altor autoritati legale competente.In situatia in care nu intreg terenul concesionat
este afectat de vestigii,la solicitarea concesionarului,suprafata concesionata poate fi diminuata
cu suprafata afectata de vestigiile istorice,care va fi preluata de concedent redeventa urmand a
fi diminuata in mod corespunzator.In aceste situatii concedentul nu va putea fi obllgat la plata
vreunei despagubiri pentru prejudiciile suferite de concesionar.

{2 ) In cazul in care obiectul concesiunii nu poate fi realizat datorita nerespectarii obligatiilor de
catre concedent,atunci concesionarul are dreptul la despagubiri pentru acoperirea costurilor
lucrarilor si a celorlalte cheltuieli suportate.In cazul in care nu se va ajunge fa un acord,se va
sesiza instanta de judecata.

(3 ) In cazul renuntarii la concesiune ,din alte motive decat cele prevazute la alin. (1) ce tin de
culpa sa,concesionarul este obligat la plata unor despagubiri:

-in situatia in care constructia nu poate fi inceputa,despagubirea in sarcina concesionarului
consta in contravaloarea lucrarilor exectuate de concedent in vederea aducerii bunului la starea
fizica de la data concesionarii;



-in situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finalizata,despagubirea in
sarcina concesionarului reprezinta valoarea investitiilor executate pana la data renuntarii la
concesiune.Bunurile proprii,constand din bunuri achizitonate de concesionar,ce pot fi ridicate
fara a afecta functionarea imobilului pot reveni concedentului,in masura in care acesta isi
manifesta intentia de a le prelua,in schimbul unei compensatii banesti;in caz contrar
concesionarul isi va ridica bunurile.

5.4 Obligatiile concedentului

(1) Sanuil tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de
concesiune.

{2 ) Sa nu modifice unilateral contractul de cohcesiune,exceptand situatiile prevazute expres de
lege.

(3°) Sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa aduca atingere
drepturilor concesionarului. '

(4 ) Transmiterea concesiunii asupra terenului se face numai cu acordul expres al
concedentului cu renegocierea redeventei. '

CAPITOLUL 6 REGIMUL FINANCIAR AL CONCESIUNII
6.1. Costurile estimate de realizare a obiectului concesiunii cad in sarcina concesionarului.
6.2. Sursele de finantare se asigura de concesionar.

6.3. Valoarea redeventei anuale rezuita in urma licitatiei publice.Valoarea de pornire la licitatie
pentru imobilul in suprafata de 700mp este o redeventa de.......euro/an(fara TVA),iar pentru
imobilul in suprafata de 381mp este de..... euro/an(fara TVA).Rédeventa adjudecata in euro va fi
platibila in lei la cursul BNR din ziua platii si se poate modifica conform hotararilor de consilu
local sau a legislatiei in domeniu ( prin indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa
se transforma in moneda nationala ).Pe perioada derularii relatiilor contractuale redeventa nu
va fi mai mica decat valoarea acesteia in lei, la data licitatiei publice.

In termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a contractului de
concesiune,concesionarul este obligat sa achite redeventa pentru anul in curs.

Incepand cu anul urmator incheierii contractului de concesiune,plata redeventei se face din
initiativa concesionarului pana la data de 31 martie a anului in curs.



6.4. Concesionarul are obligatia sa achite impozitele si alte venituri datorate bugetului
local,stabilite de legislatia in vigoare.

CAPITOLUL7 DURATA CONCESIUNII

7.1. Durata concesiunii este de 25 ani si poate fi prelungita,prin simplul acord de vointa al
partilor,incheiat in forma scrisa,cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 ani
.Concesiunea decurge de la data semnarii si inregistrarii contractului.Obligatia platii redeventei
incepe de la aceasta data.

CAPITOLUL 8 ORGANIZAREA LICITATIEI SI TAXE
8.1. La licitatie poate participa orice persoana orice persona fizica/juridica interesata.

8.2. Ofertantii interésati in a participa la licitatia publica privind concesionarea imobilelor
situate in Galbinasi, sat Galbinasi,Tarla 27,Parcela 356,str.Rasaritului vor depune la Registratura
Primariei comunei Galbi................... JOT s ivsii documentele solicitate.

8.3. Comisia de licitatie are dreptul sa descalifice orice optiune,care nu indeplineste,prin
documentele prezentate,conditiile de participare;orice document lipsa sau neconform duce la
descalificare.

8.4. Garantia de participare se va restitui participantilor care au pierdut licitatia,in termen de 5
zile lucratoare de la data licitatiei.

8.5. Pentru ofertantul castigator,garantia de participare se constituie in plata redeventiei.

8.6. Garantia de participare se pierde in situatia in care solicitantul castigator nu se prezinta
‘pentru incheierea contractului de concesionare in termen de 20 de zile calendaristice de la data
comunicarii rezultatului procedurii de atribuire.

CAPITOLULS PREZENTAREA OFERTELOR SI DESFASURAREA LICITATIE!

9.1. Deschiderea licitatiei are loc in data de ................,ora............., Ia sediul Primariei Comunei
Galbinasi,localitatea Galbinasi,str.Profesor Tudor Gheorghe,nr.5.In ziua stabilita pentru
licitatie,comisia se va intruni avand asupra ei documentatia intocmita pentru licitatie.Pentru
desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatoriu depunerea a cel putin 2 oferte
valabile.



9.2. Dupa primirea ofertelor,in perioada anuntata si inscrierea lor in ordinea primirii in registrul
“Candidaturi si oferte” plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare,constituita
prin hotarare a consiliului local.

9.3. Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

9.4. Dupa deschiderea plicurilor exterioare,comisia de evaluare elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor si datelor cerute in “ Instructiuni privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor”.

9.5. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire,comisia de evaluare are dreptul de a solicita
clarificari si,dupa caz,completari ale documentelor prezentate de ofertantl pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

9.6. Solicitarea de clarificari se transmite ofertantilor in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea propunerii comisiei de evaluare.

9.7. Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea concedentului in termen de 5 zile lucratoare de
la primirea acesteia.

9.8. Prin clarificarile ori completarile solicitate nu se poate crea ori determina aparitia unui
avantaj in favoarea unui ofertant.

9.9. In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare .pe baza criteriilor de
valabilitate,secretarul acesteia intocmeste un proces verbal in care menticnieaza ofertele
valabile,ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele exc,uderii acestora din
urma de la procedura de atribuire.Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei.
de evaluare.

9.10. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului
verbal care consemneaza operatiuniie efectuate catre toti membrii comisiei de evaluare si de
catre ofertanti,numai daca exista cel putin 2 oferte valabile.Sunt considerate oferte valabile
ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de sarcini al concesiunii.

9.11. In cazul in care nu exista cel putin 2 oferte valabile comisia de evaluare va intocmi proces
verbal care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare urmand a se
respecta procedura de licitatie publica.La a doua licitatie procedura este valabila daca s-a
prezentat o singura oferta valabila.

9.12. Pentru determinarea ofertei castigatoare,comisia de evaluare aplica criteriul de atribuire
prevazut in documentatie.



9.13. In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare,secretarrul comisiei intocmeste
un proces verbal in care mentioneaza ofertele valabile,oferta declarata castigatoare,ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de atribuire.

9.14. In baza procesului verbal intocmit de secretarul comisiei,in termen de o zi,comisia de
evaluare intocmeste un raport care cuprinde descrierea procedurii de concesionare si
operatiunile de evaluare,elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii
ofertantului castigator sau, in cazul in care nu a fost desemnat niciun castigater,cauzele
reespingeriii,pe care il comunica concedentului.

9.15. Dupa primirea raportului comisiei de evaluare,concedentul,in termen de 5 zile lucratoare
informeaza in scris,cu confirmare de primire,ofertantii ale caror oferte au fost excluse indicand
motivele exciuderii,si ofertantul declarat castigator.

9.16. In cazul in care licitatie publica nu a condus la desemnarea unui castigator va consemna
aceasta situatie intr-un proces verbal si se va organiza o noua licitatie,aceasta fiind valabila daca
5-a depus o oferta valabila.

- 9.17. In cazui in care,in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nicio
oferta valabila,concedenrtu! anuleaza procedura de licitatie.Concedentul va consemna aceasta
intr-un proces verbal.Pentru cea de-a doua va fi pastrata documentatia de atribuire aprobata
pentru prima licitatie.

19.18. Ofertantul va participa la licitatie prezentand actul de identitate si eventaualele procuri in
cazul mandatarilor.

9.19. Pretul minim pe care trebuie sa-i ofere participantii admisi in procedura de licitatie este
de .........lei/euro/an pentru terenul in suprafata de 700mp,iar pentru terenul in suprafata de
381 mp este de.........leiJeuro/an.

9.20. Suma adjudecata va constitui redeventa anuala,iar in cazul in care aceasta este in euro,va
fi achitata in lei.la cursul BNR din ziua platii. Se poate modifica conform hotararilor de censiliu
local sau legislatiei in domeniu( prin indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa se
transforma in moneda nationala).

9.21. Dupa incheierea fiecarei licitatii,participantii si comisia de licitatie vor semna procesul
verbal incheiat privind derularea licitatiei.Concedentul va publica in Monitorul Oficial al
Romaniei,partea a Vi-a,Anuntul de atribuire,continand rezultatele procedurii,in cel mult 20 zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune.

CAPITOLUL 10 CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA OFERTELE
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10.1. Ofertele se redacteaza in limba romana.Fiecare participant poate depune o singura oferta.

10.2. Ofertantii transmit ofertele lor pana la data de .......,ora......... in 2plicuri (unul exterior si
unul interior) conform documentatiei de atribuire,care se inregistreaza de concedent,in ordinea
primirii lor,in Registrul Oferte,precizandu-se data si ora.

10.3. Oferta are caracter obligatoriu ,din punct de vedere al continutului,pe toata perioada de
valabilitate stabilita de concedent,respectiv 90 zile calendaristice de la data depunerii.

10.4. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita
pentru depunere,stabilite in anuntul procedurii.

10.5. Riscurile legate de transmiterea ofertei,inclusiv forta majora,cad in sarcina persoanei
interesate.

10.6. Oferta depusa la o alta adresa a concedentului decat cea stabilita sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa. '

CAPITOLUL 11 CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA/REZILIEREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

11. Contractul de cencesiune poate inceta in urmatoarele conditii:

{ 1) Prin simplu acord de vointa al partilor de la data restituirit de catre concesionar a bunului
concesionat; '

{ 2 ) La expirarea duratei intiale stabilite in contract,daca partile nu convin,in scris,prelungirea
acestuia,in conditiile legii; '

( 3 ) La disparitia,dintr-o cauza de forta majora,a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-l exploata,prin returnare,fara plata unei despagubiri,caz in
care acesta va notifica indata concedentul despre dispariiia bunului ori imposibilitatea
obiectiva de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la concesiune.In aceste situatii
concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentu prejudiciile suferite de
concesionar; .

(4 ) In cazul in care interesul national sau local o impune,prin denuntarea unilaterala de catre

- concedent.Concedentul va notifica de indata intentia de a renunta unilateral contractul de
concesiune si va face mentiunea cu privire la motivele ce au determinat aceasta masura;

(5) In cazul in care concesionarul nu isi respecta obligatia de a depune garantia prevazuta la
art.7,alin. ( 18 ) in termen de 90 de zile de la incheierea contractului,contractul inceteaza de
drept,fara punerea in intarziere si fara nicio alta formalitate;

( 6) In cazul in care concesionarul intra in procedura de faliment sau este decazut din drepturi;
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(7 ) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar,prin reziliere de catre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.Concesionarul este obligat
sa achite folosinta terenului pana la predarea efectiva a acestuia de catre
concedent.Cuantumul lipsei de folosinta teren , pe luna, reprezinta 1/12 din valoarea
anuala a redeventei licitate.Plata se va efectua lunar pana la ultima zi a lunii in curs.Pentru
nerespectarea acestei obligatii se calculeaza majorari de intarziere si fara interventia
instantei judecatoresti.

(8 ) Pact comisoriu: Neexecutatea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii,in termen de 3 luni de la expirarea perioadei pana la
care era obligat sa faca plata,duce la rezilierea de plin drept a contractului,fara a mai fi
necesara semnarea sau punerea in intarzirea si fara interventia instantei judecatoresti.

(9) La incetarea/rezilierea contractului,din culpa concesionarului,acesta este obligat sa .
restituie concedentului dreptul sa solicite instantei rezilierea contractului de
concesionare,cu plata unei despagubiri,constand in valoarea redeventei si a penalitatilor
calculate pana la preluarea bunuiui. '

(10) In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat ajungerea Ia
termen,forta majora sau cazul fortuit,concesionarul este obligat sa asigure continuitatea
exploatarii bunului proprietate publica,in conditiile stipulate in contract,pana la preluarea
de catre concedent.

CAPITOLUL 12 INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR
12.1. Ofertantii transrmit ofertele lor in doua plicuri sigilate,unul exterior si unul interior.

12.2. Pe piicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oférta si acesta
va contine:

In cazul persoaneior juridice:

- o fisa cu informatii privindg ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

- copie certiticat de inmatricuiare la ORC;

- copie certificat constatator emis de ORG;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul local,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;
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- declaratie de propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare,lichidare
judicara sau faliment;

- certificat de cazier judiciar care sa ateste lipsa sanctiunilor penale pentru savarsirea
urmatoarelor fapte: gestiune frauduloasa,abuz de incredere,fals,inselaciune si
delapidare,pentru reprezentantul legal al societatii;

Nota:certificatele fiscale , certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la data
depunerii documentatiei.

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este in valoare de 50 lei,care se va achita
prin ordin de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200
leicare se va depune prin ordin de plata bancar depus in contu
RO15TREZ1662118022250XXXX ,deschis la Trezoreria Buzau sau la .casieria
concedentuiui cu specificatia la obiectul platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire
este 100 lei.
imputernicire pentru reprezentantul societatii,daca nu este reprezentantul legal al
acestia; '

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari )

- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejérea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare;

Pentru ofertanti persoane fizice:

- copie document de identitate:
- certificat fiscal privind plata obligatiildr datorate bugetului iocal al comunei Galbinasi;
- - acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
~ de participare la licitatie: taxa de participare este de 50 lei,care se va achita prin ordin
‘de plata sau !a casieria concedentului.Garantia de participare este de 200 lei,care se va
depune prin ordin de plata bancar depus in contul ROT5TREZ1662118022250XXXX
,deschis la Trezoreria Buzau, sau la casieria concedentului cu specificatia la obiectul
platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire este 100 lei.
- .declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente { clarificari );
- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejarea mediului inconjurator, PSI,
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conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare.

12.3. Pe plicul interiror care contine oferta propriu-zisa se inscriu numele sau denumirea
ofertantului,domiciliul sau sediul social al acestuia,dupa caz,precum si bunurile pentru care
se liciteaza;acesta va cuprinde redeventa i n lei/euro oferita.

12.4. Ofertele primite si inregistrate in termenul limita de primire prevazut in anuntul
publicitar vor fi excluse de Ia licitatie si vor fi inapoiate fara a fi deschise. '

12.5. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor.

CAPITOLUL 13 INFORMATII DETALIATE S| COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE
APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASIGATOARE,PRECUM S| PONDEREA LOR

13.1. Criteriul-de atribuire ai contractului de concesiune este cel mai mare nivel al redeventei.

13.2. Ofertantui castigator va incheia contractul de concesiune in termen de 20 de zile de |a
comunicarea rezultatului procedurii de atribuire a contractului de concesiune.Comunicarea sa
va face de catre concedent la adresa declarata de ofertant ca fiind adresa de corespondenta.

13.3. Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnarii
contractului de concesiune sa depuna cu titlu de garantie o suma reprezentand 30% din
redeventa totala datorata pentru primul an de exploatare.Din aceasta suma sunt retinute , daca
este cazul, penalitatile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar,in baza
contractului de concesiune.

13.4. Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de concesiune in termenul
stabilit atrage dupa sine nulitatea adjudecarii,cu urmatoarele consecinte:suma achitata cu titlu
de garantie de participare de catre acesta se pierde ( nu se va restitui intrand in bugetul
concedentului ), iar acesta este obligat sa achite catre bugetul iocal un sfert din suma
adjudecata reprezentand redeventa anuala,cu titlu de daune.Ofertantul in cauza nu maia re
dreptul de a particina la o noua licitatie pentru terenul in cauza.

13.5. In cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de forta majora sau in
imposibilitatea fortuita de a excuta contractul,depundan documente pentru probarea celor
precizate anterior,concedentul are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe locul doi,in
conditiile in care aceasta este admisibila.

13.6. In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului sau nu il
semneaza in termen de 20 de zile de la comunicarea rezultatului,procedura de atribuire se
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anuleaza,iar concedentul reia procedura,in conditiile legii,studiul de oportunitate pastrandu-si
valabilitatea.

CAPITOLUL 14 ANULAREA LICITATIEI

14.1. Concedentul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
concesiune de bunuri proprietate publica,daca ia aceasta decizie inainte de data transmiterii
comunicarii privind rezultatul aplicarii procedurii de atribuire si anterior incheierii
contractului,in situatia in care se constata incalcari ale prevederilor legale care afecteaza
procedura de atribuire sau fac imposibila incheierea contractului.

Procedura de atribuire se considera afectata in cazul in care sunt mdz.plmlte in mod cumulativ
urmatoarele conditi :

-a ) in cadrul documentatie de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire a
contractelor de concesionare prevazute de legislatie,respectiv art.311 al QUG nr.57/2019;

b ) concedentul se afla in im posibilitatea de a adopta masuri corective,fara ca acestea sa
-coiduca,la randul lor,la incalcarea principiilor de atribuire a contractelor de
concesionare,prevayute de legislatie.respectiv art.311 al OUG n r.57/2019.

Anularea licitatiei are loc si atunci cand:

a ) nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul prlmer proceduri de licitatie sau o
oferta valabila in cadrul celei de-a doua procedure de licitatie;

b ) ofertantul declarant castigator refuza incheierea contrac*ulw sau nu se prezmta in termenul
stabilit pentru semnarea contractului;

¢ ) in cazul unor contestatii intemeiate,admise conform Legii nr.554/2004 privind contenciosul
ad ministrative,

14.2. Anularea se face prin hotararea comisiei de licitatie. Concedentul are obligatia de a
comunica,in scris,tuturor participantilor la procedura de atribuire,in cel mult 3 zile lucratoare de
la data anularii,atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea
ofertelor,cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

14.3. Poate fi exclus din procedura de licitatie,atat in timpul licitatiei cat si ulterior,pana la
semnarea contractului de concesiune,ofertantul despre care se dovedeste ca a furnizat
informatii false in documentele de calificare.

14.4. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea,incheierea ,executarea,modificarea
si incetarea contractului de concesiune se realizeaza potrivit prevederilor legale.
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14.5. In masura in care nu ajunge la o solutie amiabila,solutionarea litigiilor aparute in legatura
cu atribuirea,incheierea,executarea,modificarea si incetarea contractului de concesiune se
realizeaza potrivit prevederilor legale in vigoare de catre instantele competente.

Intocmit,
Consilier juridic
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU

COMUNA GALBINASI

FISA DE DATE PROCEDURA

privind concesiunea prin licitatie publica a doua loturi de teren apartinand domeniului privat
al Comunei Galbinasi,judetul Buzau,tarla 27,parcela 356,in vederea construirii construirii de
locuinte proprietate personala

a) Informatii generale privind concedentul:
Comuna Galbinasi,cu sediul in sat Galbinasi,str.Prof. Tudor
Gheorghe,nr.5,jud.Buzau,telefon:0371/425064,fax:0238/780022,email:primariagalbinasi
@yahco.com,Cod Fiscal 3724440 _
b) Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare:
Concesiunea se face prin licitatie publica,organizata la sediul Comunei Galbinasi.
c) Caietul de sarcini: (anexat)
d} Modul de elaborare si prezentare a ofertelor:
Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la sediul Comunei Galbinasi,in doua
plicuri sigiiate,unul exterior si unul interior,care se inregistreaza la registratura unitatii,in
ordinea primirii lor,in registrul Oferte,precizandu-se ora si data.

Pe plicul exterior se va indica obiectul conce'siuni_i pentru care este depusa oferta: Licitatie
publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de 700 mp
situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla 27,Parcela 356,nr.78,numar cadastral
26431.

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
381 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla 27,Parcela 356,nr.55a,Lot
1,numar cadastral 26753.
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Plicul exterior va trebui sa contina:

1.Cerere de inscriere Ia licitatie, fisa ofertantului si declaratie privind eligibilitatea
ofertantului,datate,semnate si stampilate de ofertant fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

2. Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor

In cazul persoanelor juridice:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

- copie certificat de inmatriculare Ia ORCG;

- copie certificat constatator emis de ORC;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul local,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;

- declaratie de propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare,lichidare
judicara sau faliment; _
certificat de cazier judiciar care sa ateste lipsa sanctiunilor venale pentru savarsirea
urmatoarelor fapte: gestiune frauduloasa,abuz de incredere,fals,inselaciune si
delapidare,pentru reprezentantul legal al societatii;

Nota.certificatele fiscale |, certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la dota
depunerii documentatiei.

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este in valoare de 50 lei,care se va achita
prin ordin de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200
lei,care = se va depune prin ordin de plata bancar depus in contu
RO15TREZ1662118022250XXXX ,deschis la Trezoreria Buzau sau la casieria
concedentului cu specificatia la obiectul platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire
este 100 lei.

- imputernicire pentru reprezentantul societatii,daca nu este reprezentantul legal al
acestia;

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );
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- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejarea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare;

Pentru ofertanti persoane fizice:

- copie document de identitate;

- certificat fiscal privind plata obligatiilor datorate bugetului local al comunei Galbinasi:

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este de 50 lei,care se va achita prin ordin
de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200 lei,care se va
depune prin ordin de plata bancar depus in contul RO15TREZ1662118022250XXXX
,deschis la Trezoreria Buzau, sau la casieria concedentului cu specificatia la obiectul
platii ,iar vaioarea documentatiei de atribuire este 100 lei.

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );

- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejarea mediului inconjurator, PSl,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare. '

3. Acte doveditoare privind:
¢ Achitarea taxei de participare la licitatie(in suma de 50 lei);
 Achitarea garantiei de participare la licitatie(in suma de 200 lei):
* Intrarea in posesia caietului de sarcini si a documentatiei de atribu-ire.

Pe plicul interior,care contine oferta propriu-zisa —se inscriu numele sau denumirea
ofertantului,precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un exemplar la sediul Comunei Galbinasi.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie semnat de ofertant.

Oferta de pret va fi depusa in lei/an.
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Oferta are caracter obligatoriu,din punct de vedere al continutului,pe toata perioada de
valabilitate(30-90 de zile).Persoana interesata are obligatia de a depune la adresa si pana la
data-limita pentru depunere,stabilite in anuntul procedurii.Riscurile legate de transmiterea
ofertei,inclusiv forta majora,cad in sarcina persoanei interesate.Oferta depusa la o alta adresa a
concedentului decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se
returneaza nedeschisa.Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora,concedentul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor
oferte numai dupa aceasta data.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile prevazute in caietul de
sarcini.

Solicitarile de clarificare privind licitatia vor fi depuse/transmise de catre ofertanti in termenul
prevazut de lege.

Documentatia de atribuire este insotita de caietul de sarcini si poate fi eliberata in baza unei
solicitari in acest sens.Se va achita contravaloarea acesteia in suma de 100 lei.

e) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate privata sunt
urmatoarele:

1) Cel mai mare nivel al redeventei

2) Capacitatea economico-financiara a ofertantilor(cash-flow);
3) Protectia mediului inconjurator;

4) Conditii specific impuse de natura bunului concesionat.

Ponderea fiecarui criteriu este stabilita in prezenta documentatie de atribuire si trebuie sa fie
proportional cu importanta acesteia apreciéta din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizarii/exploatari rationale si eficiente economic a bunului concesionat.Ponderea fiecaruia
dintre criteriile prevazute mai sus de pana la 40%,iar suma acestora nu trebuie sa depaseasca
100%,astfel:

cel mai mare nivel al redeventei-40%;

capacitatea economico-financiara a ofertantilor(cash-flow)-20%;

protectia mediului inconjurator-20%,;

conditii specific impuse de natura bunului concesionat-20%.
Punctarea se va face de la 1 la 10;

Calculul se va face astfel:
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40% punctaj pentru redeventa propusa(maxim pentru cel mai ridicat nivel al redeventei)+20%
punctaj privind cifra de afaceri(maxim pentru cifra de afaceri cea mai mare)+20% punctaj
privind masurile vizand protectia mediului(maxim pentru masurile cele mai inalte si cu impact
pozitiv asupra protectiei mediului)+20% punctaj privind respectarea in totalitate a masurilor
stabilite de catre concedent pentru bunul concesionat=PUNCTAJ FINAL

f) Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea,incheierea,executarea,modificarea si
incetarea contractului de concesiune,precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeaza potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004,cu modificarile
ulterioare.Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului
in a carui jurisdictie se afla sediul concedentului.Raporturile contractuale dintre concedent si
concesionar se bazeaza pe principiul echilibrului financiar al concesiunii intre drepturile care ii
sunt acordate concesionarului si obligatiile care ii sunt impuse.Contractui de concesiune de
bunuri proprietate privata va cuprinde si clauze contractuale referitoare la impartirea
responsabilitatilor de mediu intre concedent si concesionar.In contractul de concesiune de
bunuri proprietate privata trebuie precizate in mod distinct categoriile de bunuri ce vor fi
ultilizate de concesionar in derularea concesiuniii,respectiv:

a) Bunurile de retur ce revin de plin drept,gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune de bnunuri proprietate privata.Sunt bunuri de retur
bunurile care au facut obiectul concesiunii,precum si cele care au rezuitat in urma
investitiilor impus prin caietul de sarcini;

b)- Bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata
raman in proprietatea concesionarului.Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut
concesionarului si au fost utilizate de catre acesta pe durata concesiunii.

g) Informatii privind contractul si clauzele contractual obligatorii

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata va fiincheiat in limba romana,in doua
exemplare,cate unul pentru fiecare parte.In cazul in care concesionarul este de o alta
nationalitate sau cetatenie decat cea romana si daca partile considera necesar,contractul de
concesiune de bunuri proprietate privata se va putea incheia in patru exemplare,doua in limba
romana si doua intr-o limba aleasa de acestea.In situatia prevazuta mai sus fiecare parte va
avea cate un exemplar in limba romana si un exemplar in limba straina in care a fost redactat
contractul.In caz de litigiu,exemplarele in limba romana ale contractului prevaleaza.

Clauzele contractuale obligatorii:

-concesionarul va executa lucrarile de amenajare conform proiectului;
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-concesionarul se va incadra in termenele stabilite in caietul de sarcini:
-concesionarul trebuie sa respecte scopul pentru care a fost concesionat terenul;
- sa nu subconcesioneze bunul care face obiectul concesiunii;

-este interzisa schimbarea destinatiei terenului dupa concesiune sub sanctiunea rezilierii
contractului;

-pe toata durata concesiunii,concesionarul este obligat sa plateasca redeventa in conditiile si
la termenele stabilite prin contract.

Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeaza pe principiul echilibrului
financiar al concesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionarului si obligatiile care
ii sunt impuse.

Contractul de concesiune va cuprinde si clauze referitoare la impartirea responsabilitatilor de
mediu intre concedent si concesionar si trebuie precizate in mod distinct categoriile de bunuri
ce vor fi utilizare de concesionar in derularea concesiunii,respectiv:

-bunurile de retur ce revin de plin drept,gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.Sunt bunuri de retur
bunurile care au facut obiectul concesiunii,precum si cele care au rezultat in urma investitiilo

impuse prin caietul de sarcini;

-bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata
raman in proprietatea concesionarului.Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut
concesionarului si au fost utilizate de catre acesta pe durata concesiunii.

Contractul de concesiune va fi incheiat in limba romana,in doua exemplare,cate unul pentru
fiecare parte. '

Intocmit,
Inspector, Consilier juridic
Silivestru Alina-Magdalena A = Ciobanu-Dinu loana-Claudia

-
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JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
Telefon 0371/425064,Fax 0238/780022
Adresa:str.Prof.Tudor Gheorghe,nr.5,Loc.Galbinasi,Judetul Buzau
E-mail: primariagaibinasi@yahoo.com
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
CAPITOLUL I-INFORMATII GENERALE
1.1 La licitatie se poate inscrie orice persoana fizica sau juridica,romana sau straina.

-1.2. Ofertantii vor trimite ofertele intru-un singur exemplar,un plic inchis si sigilat care va fi
inregistrat in ordinea primirii la sediul Primariei Galbinasi,str.Prof.Tudor Gheorghe,nr.5 in
registrul “Oferte” precizandu-se ora si data.Numarul de intregistrare va fi consemnat in
formularul de inscriere la licitatie pe plicul exterior.Ofertantii vor solicita numarul de

inregistrare al depunerii.

1.3.Plicul va fi depus la sediul primariei comunei Galbinasi de catre ofertant sau
reprezentantul acestuia. '

1.4.Primirea plicului se va face cel tarziu la data mentionata in anuntul de
licitatie/negociere directa.

1.5.Plicurile primite dupa termenul limita specificat in anuntul publicitar vor fi excluse de la
licitatie si vor fi inaintate ofertantilor fara a fi deschise

1.6. Cheltuilele ocazionate de inscrierea la licitatie vor fi suportate de solicitanti.

1.7. Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la sediul Comunei Galbinasi,in doua
plicuri sigilate,unul exterior si unul interior,care se inregistreaza la registratura unitatii,in
ordinea primirii lor,in registrul Oferte,precizandu-se ora si data.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta:
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Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
700 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla 27,Parcela 356,nr.78,numar
cadastral 26431;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
381 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla 27,Parcela 356,nr.55a,Lot
1,numar cadastral 26753.

Plicul exterior va trebui sa contina:

1.Cerere de inscriere la licitatie,fisa ofertantului si declaratie privind

eligibilitatea ofertantului,datate,semnate si stampilate de ofertant fara ingrosari,stersaturi sau
modificari;

2. Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor

in cazul persoanelor juridice:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

- copie certificat de inmatriculare la ORC;

- copie certificat constatator emis de ORC;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul local,care sa .
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;

- declaratie de propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare,lichidare
judicara sau faliment;

- certificat de cazier judiciar care sa ateste lipsa sanctiunilor penale pentru savarsirea
urmatoarelor fapte: gestiune frauduloasa,abuz de incredere,fals,inselaciune si
delapidare,pentru reprezentantul legal al societatii:

Nota:certificatele fiscale , certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la data
depunerii documentatiei.

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este in valoare de 50 lei,care se va achita
prin ordin de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200
lei,care se va depune prin ordin de plata bancar depus in contu
RO15TREZ1662118022250XXXX ,deschis la Trezoreria Buzau sau la casieria
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concedentului cu specificatia la obiectul platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire
este 100 lei.

- imputernicire pentru reprezentantul societatii,daca nu este reprezentantul legal al
acestia;

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );

- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejarea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare;

Pentru ofertanti persoane fizice:

- copie document de identitate;

- certificat fiscal privind plata obligatiilor datorate bugetuiui local al comunei Gaibinasi;

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este de 50 lei,care se va achita prin ordin
de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200 lei,care se va
depune prin ordin de plata bancar depus in contul RO15TREZ1662118022250XXXX
,deschis la Trezoreria Buzau, sau la casieria concedentului cu specificatia la obiectul
platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire este 100 lei. )

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );

- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejarea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanjtare.

3. Acte doveditoare privind:

* Achitarea taxei de participare la licitatie(in suma de 50 lei);
* Achitarea garantiei de participare la licitatie(in suma de 200 lei):

* Intrarea in posesia caietului de sarcini si a documentatiei de atribuire.
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Pe plicul interior,care contine oferta propriu-zisa —se inscriu numele sau denumirea
ofertantului,precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un exemplar la sediul Comunei Galbinasi.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie semnat de ofertant.
Oferta de pret va fi depusa in lei/an.

Oferta are caracter obligatoriu,din punct de vedere al continutului,pe toata perioada de
valabilitate(30-90 de zile).Persoana interesata are obligatia de a depune la adresa si pana la
data-limita pentru depunere,stabilite in anuntul procedurii.Riscurile legate de transmiterea
ofertei,inclusiv forta majora,cad in sarcina persoanei interesate.Oferta depusa la o alta adresa a
concedentului decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se
returneaza nedeschisa.Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora,concedentul urimand a lua cunostinta de continutul respectiveior
oferte numai dupa aceasta data.

1.8. Plicurile sigilate vor fi predate comisiei de evaluare a ofertelor in ziua fixata pentru
deschiderea lor. -

1.9. Ofertele vor fi redactate obligatoriu in limba romana.

1.10. Fiecare participant poate depune o singura oferta semnata si parafata de catre acesta.

1.11. Ofertele trebuie sa cuprinda in mod expres declaratia de acceptare a conditiilor prevazute
in caietul de sarcini si alte obligatii pe care ofertantul si le asuma in cazui in care va castiga
licitatia,precum si datele tehnice si financiare solicitate.

CAPITOLUL lI-PROCEDURA DE DESFASURARE A LICITATIEI

2.1.Licitatia se initiaza de autoritatea contractanta prin publicarea anuntului privind
desfasurarea licitatiei cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data fixata pentru
organiizarea licitatiei,in Monitorul Oficial al Romaniei,Partea a Vl-a,intr-un cotidian de circulatie
nationala si intr-unul de circulatie iocala,precum si pe pagina de internet a unitatii administrativ
teritoriale www.comunagalbinasi.ro.

2.2.Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de catre
aparatul de specialitate al primarului comunei Galbinasi si trebuie sa cuprinda cel putin
urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractanta,precum:denumirea,codul de identificare
fiscal,adresa,datele de contact,persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica ,in special in descrierea si
identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;
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c) informatii privind documentatia de atribuire:modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de
atribuire;denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;costul si
conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei;daca este cazul;data limita pentru solicitarea
clarificarilor;

d) informatii privind ofertele:data-limita de depunere a ofertelor,adresa la care trebuie depuse
ofertele,numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;

f) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea
instantei;

g) data transmiterii anuntului de licitatie catre autoritatile abilitate,in vederea publicarii.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita de depunere a ofertelor.

2.3. Licitatia publica va fi impartita in doua etape,respectiv:
a) Etapa de depunere a ofertelor si a garantiilor de participare(documentelor de eligibilitate);
b) Etapa de evaluare a ofertelor in vederea desemnarii ofertantulu; castigator.

2.4. Sedintele de licitatie sunt organizate de concedent la sediul sau, sau in alta locatie,care va
fi specificata in cuprinsul anuntului privind organizarea licitatiei.

2.5. Lalicitatie pot participa persoanele fizice sau juridice interesate care indeplinesc conditiile
impuse de caietul de sarcini si au depus oferte in conformitate cu documentatia de atribuire.

~2.6. In vederea participarii la licitatie,ofertantul trebuie sa constituie o garantie de participare.
Ofertantul va trebui sa precizeze pe documentul doveditor al platii garantiei de participare
pentru ce imobil a fost depusa garantia.

2.7. Garantia de participare poate fi constituita prin ordin de plata in contul organizatorului
indicat in caietul de sarcini al licitatiei sau casieria acestuia. '

2.8. Ofertele care nu sunt insotite de dovada constituirii garantiei pentru particpare vor fi
respinse si returnate la deschidere.

2.9. Garantia de participare constituita de ofertantul a carui oferta a fost stabilita castigatoare
se constituie in plata redeventei.

2.10 Garantia pentru participare,constituita de ofertantii ale caror oferte nu au fost stabilite ca
fiind castigatoare,se returneaza la cerere,de catre organizatorul procedurii in termen de 5 zile
lucratoare de la data expirarii termenului pentru depunerea eventualelor contestatii(7 zile de la
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data transmiterii adreselor de instiintare asupra rezultatului licitatiei),dar nu mai tarziu de 5 zile
lucratoare de la data expirarii perioadei de valabilitate a ofertei.

2.11. Pe langa garantia de participare,organizatorul licitatiei constituie si o taxa de participare,
care nu se restituie ofertantilor.

2.12. Taxa de participare poate fi constituita prin ordin de plata in contul concedentului,indicat
in caietul de sarcini sau prin depunere numerar la casieria concedentului.

2.12. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica,romana sau
straina,care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a)a platit toate taxele privind participarea la licitatie,inculsiv garantia de participare;

b)a depus oferta sau cererea de participare la licitatie,impreuna cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire,in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c)are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor,a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidate al statului si al bugetului local;

d)nu este in stare de insolventa,faliment sau lichidare,activitatea comerciala acesteia nu este
administrata de catre un judecator sindic si nici nu a fost inceputa si nici nu a fost inceputa
procedura insolventei,falimentului sau lichidarii impotriva acestuia;

e)nu a fost condamnata prin hotarare definitiva a unei instante judecatoresti,pentru comiterea
uneia dintre urmatoarele infractiuni:economice,spalarea banilor,coruptie(declarative pe
propria raspundere sau cazier). ;

2.13. Nu are dreptul sa participe Ia licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare lao
licitatie publica anterioara cu privirea la concesionarea bunurilor aflate in proprietatea comuneij
Galbinasi in ultimii 3 ani,dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,din culpa
proprie.Restrictia opereaza pentru o durata de 3ani,calculate de la desemnarea persoanei
respective drept castigatoare la licitatie.

2.14. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea
lor,prevazuta in anuntul de licitatie.

2.15. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.

2.16. In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile,procedura de licitatie va fi anulata si se va organiza o noua procedura.

2.17. In cazul organizarii unei noi licitatii,procedura este valabila in situatia in care a fost depusa
cel putin o oferta valabila.

2.16. .In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare,pe baza criteriilor de
valabilitate,secretarul acesteia intocmeste un proces verbal in care mentioneaza ofertele
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valabile,ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din
urma de la procedura de licitatie .Procesul verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de
evaluare.

2.20. In baza procesului verbal intocmit de secretar,comisia de evaluare intocmeste,in termen
de o zi lucratoare,un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

2.21. In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,autoritatea
contractanta informeaza in scris,cu confirmare de primire,ofertantii ale caror oferte au fost
excluse,indicand motivele excluderii.

2.22. Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca,dupa deschiderea
plicurilor exterioare,cel putin doua oferte sa fie considerate valabile.in caz contrar,concedentul
va anula procedura si va organiza o noua licitatie.

2.23. Deschiderea plicurilor interioare se face in sedinta de evaluare la care pot participa doar
membrii comisiei de evaluare si reprezentantii ofertantilor calificati.Ofertele depuse in plicul
interior de catre ofertantii respinsi nu se deschid.

2.24. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal intocmit
de secretar de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.Refuzul
ofertantilor prezenti de a semina procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

2.25. In urma deschiderii piicuriior interioare si analizarii ofertelor de catre comisia de
evaluare,secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza
preturile,documentele doveditoare pentru cash-flow(daca este cazul),documentul doveditor
pentru implementarea standardului de protectie a mediului(daca este cazul),nivelul punctajelor
obtinute pentru criteriile de evaluare.Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai
mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.Procesul-verbal se semneaza de catre toti
membrii comisiei de evaluare.

CAPITOLUL III-UTILIZAREA CAILOR DE ATAC

3.1.In termen de 3 zile lucratoare de la intocmirea raportului comisiei de evaluare,autoritatea
contractanta informeaza in scris,cu confirmare de primire,ofertantii ale caror oferte au fost
excluse,indicand motivele excluderii.

3.2. Raportul prevazut la alin (3.1.) se depune la dosarul licitatiei.

3.3. La solicitarea ofertantilor respinsi(facuta in 2 zile calendaristice de |a primirea comunicarii
de respingere a ofertei lor) concedentul va transmite o copie dupa procesul-verbal de evaluare
o ofertelor.In termen de 2 zile de Ia primirea acestor copii,ofertantii respinsi pot face
contestatie cu privire la modul in care au fost respectate dispozitiile legale care reglementeaza
procedura concesionarii.

3.4. Comisia de solutionare a contestatiilor este obligata sa solutioneze aceste contestatii in
termen de 48 de ore de |3 primirea lor,urmand ca nota de constatare a acesteia sa fie inaintata
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3.5. Contesatiile vor fi solutionate de comisia aprobata prin Hotararea Consiliului Local al
Comunei Galbinasi.Din comisie nu pot face parte persoane care au fost membirii ai comisiei de
evaluare.

3.6. In situatia in care contestatia este fondata concedentul va anula licitatia prin dispozitie
motivate si va organiza o noua licitatie.

3.7. In cazul unui raspuns negativ la contestatia depusa de catre ofertantul respins,aceasta va
putea introduce in conditiile prevazute de lege,actiune la instant judecatoreasca competenta.

CAPITOLUL IV-GARANTII SI PRECIZARI

4.1.Pentru a participa la licitatia privind concesionarea a doua loturi apartinand domeniului
privat la Comunei Galbinasi,judetul Buzau,situate in intravilanul satului Galbinasi,strada
Rasaritului,tarla 27,parcela 356,persoanele interesate,vor depune in contul concedentului
RO15TREZ1662118022250XXXX, deschis la Trezoreria Buzau sau la casieria institutiei o taxa de
participare de 50 ei (se achita de fiecare ofertant in parte si nu se va restitui niciunuia dintre
ofertanti) si o garantie de participare de 200 lei.

4.2. Fiecare ofertant este obligat sa depuna garantia de participare pentru imobilul pentru care
oferteaza.

4.3. Garantia de participare se va prezenta in original,de catre toti ofertantii,la Primaria
Comunei Galbinasi.

4.4, Ofertele care nu sunt insotite de garantia de participare,in cuantumul si forma solicitate in
documentatia de atribuire,vor fi respinse in cadrul sedintei de deschidere a ofertelor.

4.5. Ofertantilor necastigatori li se va restitui garantia de participare,la cerere.

4.6. In cazul unei contestatii depuse si respinse de catre organele abilitate sa solutioneze
contestatia,autoritatea contractanta va retine contestatorului garantia de participare.

4.7. Garantiile ce trebuiesc depuse sunt valabile doar pentru o singura procedura.

Intocmit,
Consilier juridic

Ciobanu-Dinu loana-Claudia

4N
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Catre,
COMUNA GALBINASI

CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

Subsemnatul/Reprezentant al cu domiciliul/sediul social in
localitatea ,st nr bl sc___ap___
judetul Jtel fax email
_ identificat cu Cod Unic de Identificare /
BI(Ci),seria nr CNP va rog
sa-mi aprobati concesionarea terenului in suprafata de mp situatin
intravilanul comunei Galbinasi,sat Galbinasi,str.Rasaritului,nr. ,proprietate

privata a comunei Galbinasi.

Data Semnatura,

Domnului Primar al Comunei Galbinasi.



DECLARATIE

Ofertantul .,5e angajeaza in situatia in care oferta sa va fi

declarata castigatoare sa respecte intocmai cerintele prevazute in Documentatia
de atribuire si in Caietul de sarcini a contractului de concesiune pentru terenul in

suprafata de mp situat in intravilanul comunei Galbinasi,sat
Galbinasi,str.Rasaritului,nr. _proprietate privata a comunei
Galbinasi,numar cadastral ,pe toata perioada de derulare a
acestuia.

Data Semnatura



Catre,
COMUNA GALBINASI
FORMULAR DE OFERTA

pentru concesionarea a doua loturi de teren apartinand domeniului privat al Comunei
Galbinasi,judetul Buzau,situate in intravilanul satului Galbinasi,strada Rasaritului,tarla
27,parcela 356,in vederea construirii unei locuinte proprietate personala

1. Examinand documentatia de atribuire, subsemnatul/reprezentant al
, ma ofer, in

conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia de atribuire ,sa concesionez
terenul de mp, situat in intravilanul comunei Galbinasi,sat Galbinasi, Tarla

27,Parcela 356,str.Rasaritului,nr. ,numar cadastral pentru o

redeventa de lei/an in vederea construirii unei locuinte-proprietate personala.

2. Ma angajez ca, in cazul in care oferta mea este stabilita castigatoare, sa concesionez terenul
pe durata de 25 ani cu posibilitatea prelungirii acesteia.

3. Ma angajez sa mentin aceasta oferta valabila pentru o durata de 90 zile, de la data depunerii
si ea va ramane obligatorie pentru mine si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea
perioadei de valabilitate.

4. Pana la incheierea si semnarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
aceasta oferta, impreuna cu comunicarea transmisa de dumneavoastra, prin care oferta mea
este stabilita castigatoare, vor constitui un contract angajant intre noi.

5. Nu depun oferta alternativa si nu sunt inteles cu alti ofertanti cu privire la cuantumul
redeventei sau alte prevederi ale ofertei.

Data Semnatura



Declaratie privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul/reprezentant al ;U

domiciliulul/sediul social
in ,declar pe propria

raspundere,sub sanctiunea aplicata faptei de fals in acte publice,ca ma angajez sa
prestez activitati in cadrul bunului concesionat,pe toata durata contractului de
concesiune,in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare privind protectia
mediului. '

De asemenea,declar pe propria raspundere ca la elaborarea ofertei am tinut
cont de obligatiile ce imi revin cu privire la protectia mediului.

Data completarii..........

Persoana fizica/Operator economic



FISA OFERTANTULUI

pentru concesionarea a doua loturi de teren apartinand domeniului privat al
Comunei Galbinasi,judetul Buzau,situate in intravilanul satului Galbinasi,strada
Rasaritului,tarla 27,parcela 356,in vederea construirii unei locuinte proprietate

personala
1) (8§21 21 ) | (ORI S——
2) Sediul societatiii sau adresa.......cccocoeeuee.
3) TelefonfTax . amnseness
4) Reprezentant legal......cccoceeevninnnnnne
5) FUNCLIA ..ceereernrennnssnreransonsassossosees
6) COt TISCAL..ormommmmesmrsssemsrommmmnsmemmsnnsissbrads
7) Nr.inregistrare la Registrul Comertului.....
8) Obiect de activitate....
9) M BOMEsvmmsncmenss
10) BaNCa isssisscssasiiss
11) Capitalul social(lei).....c.cccvueveveenne
12) Cifra de afaceri(lei)....c.cccocerurnes
Numele,functia,stampila si semnatura Data intocmirii

reprezentantului legal




DECLARATIE

Privind eligibilitatea pentru concesionarea a doua loturi de teren apartinand
domeniului privat al Comunei Galbinasi,judetul Buzau,situate in intravilanul
satului Galbinasi,strada Rasaritului,tarla 27,parcela 356,in vederea construirii
unei locuinte proprietate personala

Subsemantul{a). s TEPrezentant @l . mssssassse i
calitate de ofertant la licitatia publica cu plic inchis,a suprafetei de mp
apartinand domeniului privat al com.Galbinasi situata in intravilanul
com.Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla 27,Parcela 356,str.Rasaritului, nr.___organizata
de comuna Galbinasi,sub sanctiunea excluderii din procedura si a sanctiunilor
aplicate faptei de fals in acte publice,declar pe propria raspundere ca:

- nusunt in stare de faliment ca urmare a hotararii pronuntate de judecatorl
sindic;

- mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozitelor,taxelor si contributiilor de
asigurari sociale catre bugetele component ale bugetului general

- consolidate,in conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romama(sau in
tara in care este stabilit);

- in ultimii 2ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a obligatiilor
contractual,din motive imputabile mie,nu am produs si nu sunt pe cale sa
produc grave prejudicii partenerilor;

- nu am fost condamnat,in ultimii trei ani,prin hotararea definitiva a unei
instante judecatoresti pentru participarea la activitati ale unei organizatii
criminale,pentru corputie,frauda si/sau spalare de bani.

- la prezenta procedura nu particip in doua sau mai multe asocieri de operatori
economici,nu depun candidatura/oferta individuala si o alta
candidatura/oferta comuna,nu depun oferta individuala,fiind nominalizat ca
subcontractant in cadrul unei alte oferte.



- informatiile prezentate autoritatii contractante in scopul demonstrarii
indeplinirii criteriilor de calificare si selectie nu sunt false.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in
fiecare detaliu si inteleg ca autoritatea contractanta are dreptul de a
solicita,in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor orice documente
doveditoare de care dispunem.

Inteleg ca in cazul in care aceasta declartie nu este conforma cu realitatea
sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in
declaratii.

Numele,functia,stampila si semnatura Data intocmirii
reprezentantului legal




Anexa nr.5

La HCL nr.73/31.10.2022

CONTRACT DE CONCESIUNE

Nr din data de

l. Partile contractante

1.1 UAT Comuna Galbinasi cu sediul In comuna Galbinasi,sat Galbinasi, str.
Prof.Tudor Gheorghe nr.5 C.U.l. 3724440, cont ROS6TREZ16621A300530XXXX
deschis la Trezoreria Buzau, reprezentat prin Primar Dragomir Dumitru in
calitate de Concedent, pe de o parte,

si

1.2 Persoana fizica cu domiciliul
in Jdentificat cu  CI(BI)
serie nr ,CNP /Persoana
juridica C.U.l ,Cu sediul
in cont ,
deschis la reprezentat prin

,avand functia de , In

calitate de Concesionar, pe de altad parte,



(Concedentul si Concesionarul sunt denumiti in cele ce urmeaza, in mod separat
Parte sau in mod colectiv Parti)

Urmare a licitatiei organizate de Concedent la data de ................ , In temeiul
prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,cu modificarile si
completarile ulterioare, si a Hotararii Consiliului Local Galbinasi nr
................. privind aprobarea concesionarii,prin licitatie publica a doua loturi de
teren apartinand domeniului privat al Comunei Galbinasi,judetul Buzau,situate
in intravilanul satului Galbinasi,strada Rasaritului,tarla 27,parcela 356,in vederea
construirii de locuinte proprietate personala.

Partile au convenit cu privire la incheierea prezentului Contract de

concesiune a bunului descris in continuare,

Il. Obiectul Contractului de concesiune

Art. 2. - (1) Obiectul prezentului Contract 1l reprezintd concesionarea unui teren
intravilan,in suprafata de mp situat comuna Galbinasi,sat Galbinasi,Tarla
27,Parcela 356,str.Rasaritului,nr. , aflat in domeniul privat al Comunei
Galbinasi, finscris in C.F. nr. — Galbinasi, nr. cad.

(denumit Tn continuare Bunul).

(2) Tn derularea Contractului, Concesionarul va utiliza urmatoarele categorii de
bunuri:

a. Bunuri de retur -bunurile care au facut obiectul concesiunii si care la incetarea
Contractului revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini Concedentului.

b. Bunuri proprii -bunurile care au apartinut Concesionarului si au fost utilizate
de cdtre acesta pe durata concesiunii si care la finalizarea Contractului réman in
proprietatea Concesionarului.La finalizarea Contractului, bunurile proprii pot fi
transferate catre Concendent, la solicitarea acestuia, in baza unui contract de
vanzare cumparare.



c. Bunuri de preluare -bunurile rezultate in urma investitiilor din fonduri proprii
ale Concesionarului asupra Bunurilor care fac obiectul concesiunii si care la data
finalizarii Contractului devin bunuri de retur.

(4) Predarea — primirea Bunului se face pe baza procesului verbal de predare —
primire (denumit Tn continuare Proces Verbal) incheiat in termen de 10 (zece)
zile calendaristice de la data intrarii in vigoare a prezentului Contract.

(5) Cu incepere de la data Procesului Verbal, Concesionarul va intra in posesia
Bunului si va avea drept de folosintd exclusiva asupra acestuia pe toatd durata
prezentului Contract.

(6) La intrarea Tn vigoare a prezentului Contract,Concedentul este de acord ca
reprezentantul legal al Concesionarului/Concesionarul insusi, sd efectueze la
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau intabularea dreptului de
concesiune dobandit de Concesionar prin prezentul Contract, intelegdndu-se si
convenindu-se ca, Concesionarul sa suporte toate costurile legate de aceasta.
Pentru orice formalitati care sunt necesare la Cartea Funciard ca si la alte
institutii sau autoritati publice pentru obtinerea de autorizatii, avize, acorduri,
etc. se convine ca Concesionarul sa suporte toate costurile legate de acestea.

Illl. Termenul

Art. 3. - (1) Concedentul cedeaza si Concesionarul preia in concesiune Bunul,
prevazut la art. 2.(1) pe o perioada de 25 ani si poate fi prelungita,prin simplul
acord de vointa al partilor,incheiat in forma scrisa,cu conditia ca durata insumata
sa nu depaseasca 49 ani (denumita in continuare Durata Contractului).

(2)Terenul va fi concesionat in vederea construirii unei locuinte-proprietate
personala.

(3) Prezentul Contract intrd in vigoare la data semnarii acestuia de ambele parii
respectiv la data de ...................



IV. Redeventa

Art. 4. —(1) Redeventa este de ......... euro/an,fara TVA .Valoarea redeventei se
indexeaza anual cu coeficientul de inflatie.

(2) Redeventa se datoreaza incepand cu data intrarii in vigoare a Contractului,
data de la care incepe Durata concesiunii.

(3) Redeventa se va plati anual in lei la cursul BNR din ziua achitarii si se poate
modifica conform hotararilor de consiliu local sau a legislatiei in domeniu(prin
indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa se transforma in
moneda nationala).

(4) Neplata redeventei sau executarea cu intarziere a acestei obligatii conduce la
penalitati de intarziere in cuantum 5%/zi de intarziere din valoarea
acesteia,calculata pe fiecare luna incepand cu ziua imediat urmatoare
termenului de scadenta si pana la stingerea sumei datorate.

V. Plata redeventei

Art. 5. —(1) In termen de 90 de zile de la data semnarii contractului de
concesiune,concesionarul este obligat sa depuna,cu titlu de garantie,o suma
reprezentand 30% din redeventa datorata concedentului,pentru primul an de
concesionare in contul RO86TREZ16621A300530XXXX

In cazul in care concesionarul nu respecta aceasta obligatie,contractul inceteaza
de drept fara nicio notificare privind punerea in intarziere,fara acordarea de
despagubiri concesionarului si fara interventia instantei.Din aceasta suma sunt
retinute,daca este cazul,penalitatile si alte sume datorate concedentului,din
personalul de specialitate ( tehnic,urbanism etc).



(2) Incepand cu a doua platd, redeventa se va plati anual, pana la data de 31
martie a anului in curs,la initiativa concesionarului.

(3) Concesionarul are obligatia sa achite impozitele si alte venituri datorate
bugetului local,stabilite de legislatia in vigoare.

(4) Redeventa se achita in lei la cursul B.N.R. de la data efectuarii platii.

(4) Platile efectuate de concesionar in conditiile prezentului Contract se vor face
in contul indicat de concedent, dupa cum urmeaza:

Contul Concedentului: RO86TREZ16621A300530XXXX deschis la Trezoreria

Buzau.
(5) Neplata redeventei conduce la penalitati.

(6) Neplata redeventei timp de 6 (sase) luni consecutive,atrage desfiintarea
contractului de plin drept,fara alte formalitati din partea concedentului si fara
interventia instantei de judecata.

(7) Partile isi comunicd reciproc orice modificare a numdrului de cont sau a
celorlalte elemente mentionate in documentele bancare pentru efectuarea
platilor, in termen de 3 (trei) zile de la data producerii acestora.

(8) Comisioanele bancare sunt suportate de Concesionar.

VI. Drepturile partilor

Art. 6.1 Drepturile Concesionarului:

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, Bunul care face obiectul Contractului, in conformitate cu
prevederile Caietului de sarcini si ale prezentului Contract.



Art. 6.2 Drepturile Concedentului:

(1) Concedentul are dreptul sa inspecteze Bunul concesionat,verificind
respectarea obligatiilor asumate de Concesionar.

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a Concesionarului.

(3) Concedentul are dreptul sd modifice in mod unilateral partea reglementara a
Contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national
sau local.

VII. Obligatiile partilor

Art. 7.1 Obligatiile Concesionarului:

(1) Sa obtina toate documentatiile tehnice:proiect,documentatii
urbanistice,proiect tehnic,detalii de executie etc. pe cheltuiala sa.Concesionarul
are obligatia obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare realizarii
investitiei,in conformitate cu prevederile legale.

(2) Sa suporte cheltuielile necesare proiectarii,construirii,exploatarii si intretinerii
investitiei/constructiei pe terenul de face obiectul contractului de concesiune.

(3 ) Sa asigure exploatarea in regim de continuitate,eficacitate si permanent a
bunului concesionat,pe toata durata contractului,potrivit obiectivelor stabilite de
concedent.

(4 ) Sa administreze si sa exploateze obiectul concesiunii cu diligenta maxima
pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.

(5) Sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii.Pe toata
durata contractului,concesionarul nu va schimba obiectul si destinatia
concesiunii,asa cum a fost stabilit la art.1.

( 6 ) Sa nu subconcesioneze bunul care face obiectul concesiunii.



(7 ) Sa respecte legile romane pe toata durata concesiunii in toate actiunile pe
care le intreprinde pentru realizarea contractului.

( 8 ) Sa plateasca redeventa si penalitatile/majorarile calculate de concedent in
caz de nerespectare a clauzelor contractuale.

(9 ) Sa plateasca taxele si impozitele pentru obiectul concesiunii,functie de
legislatia in domeniu.

(10 ) Sa se conformeze prevederilor legale privind asigurarea exercitiului
functiunii organelor de politie,pompieri,salvare,protectie civila,aparare nationala
si alte asemenea.

(11 ) Sa intretina bunul concesionat pe intreaga perioada a derularii contractului
de concesiune ( lucrari de intretinere,curatenie,deszapezire etc ).

(12 ) Sa permita accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea acestuia
din urma,pentru executarea oricaror lucrari de interes public pe care acesta le
considera necesare.

(13 ) Sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de
stat,materiale cu regim special,conditii de siguranta in exploatare,protectia
mediului,protectia muncii,conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului
etc).

(14 ) Sa respecte prevederile 0.U.G. nr.195/2005 privind protectia mediului,cu
modificarile si completarile ulterioare,sau a altor prevederi legale in vigoare.

(15) Sa respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin
economic si financiar,social si de mediu,incepand de la preluarea bunului pana la
incetarea contractului de concesiune,respectiv refacerea cadrului natural dupa
realizarea lucrarilor de orice fel (investitie,organizare de
santier,interventie,exploatare,demolare etc.) si mentinerea acestuia in conditii
normale,utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambient si lipsite
de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,precum si pentru
asezarile umane.



(16 ) Sa ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze
proprietatile vecine.

(17 ) Sa inregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate imbiliara
si sa il declare la organul fiscal.

(18 ) La finalizarea lucrarilor sa prezinte concedentului procesul verbal de
receptie a lucrarilor executate;la receptia lucrarilor vor fi invitati si reprezentanti
ai concedentului,din personalul de specialitate ( tehnic,urbanism ).

(19 ) Sa puna la dispozitia organelor de control ale concedentului toate
evidentele si informatiile solicitate,legate de obiectul concesiunii.

( 20 ) Sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent,in
mod unilateral,potrivit art.6,alin.(2) din prezentul contract de concesiune, fara sa
se putea solicita incetarea acestuia,daca este posibila continuarea exploatarii
acestora cu aceeasi destinatie pentru care au fost concesionate.

(21 ) Sa asigure evacuarea apelor meteorice la reteaua de canalizare a comunei si
va avea grija ca prin lucrarile excutate sa nu afecteze imobilele vecine.

(22 ) Sa obtina autorizatia de construire in termen de maxim 12 luni de la data
incheierii contractului si sa execute lucrarile de construire in termenul stabilit prin
autorizatia de construire.Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite
prin documentatiile de urbanism.Acest termen poate fi prelungit o singura data la
cererea concesionarului si cu acordul expres al concedentului,cu o perioada ce nu
poate depasi 12 luni,in situatia in care concesionarul dovedeste ca a fost
impiedicat din motive temeinice sa inceapa investitia in termenul stabilit de
prezentul contract.

Art. 7.2 Obligatiile Concedentului:

(1) Sanu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de concesiune.

(2 ) Sa nu modifice unilateral contractul de concesiune,exceptand situatiile
prevazute expres de lege.



(3 ) Sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa aduca
atingere drepturilor concesionarului.

(4 ) Transmiterea concesiunii asupra terenului se face numai cu acordul expres al
concedentului cu renegocierea redeventei.

VIIl. Raspunderea contractuala

8.1. Laincetarea/rezilierea contractului,din culpa concesionarului,acesta este
obligat sa restituie concedentului dreptul sa solicite instantei rezilierea
contractului de concesionare,cu plata unei despagubiri,constand in valoarea
redeventei si a penalitatilor calculate pana la preluarea bunului.

8.2. In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat
ajungerea la termen,forta majora sau cazul fortuit,concesionarul este obligat
sa asigure continuitatea exploatarii bunului proprietate publica,in conditiile
stipulate in contract,pana la preluarea de catre concedent.

IX. Tncetarea Contractului de concesiune
9.1. Prezentul Contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

- la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate
privata,in masura in care Partile nu convin,in scris,prelungirea acestuia in
conditiile prevazute de lege;

- in cazul in care interesul national sau local o impune,prin denuntarea
unilaterala de catre concedent;

- in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar,prin
reziliere de catre concedent,cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului:

- in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent,prin
reziliere de catre concesionar;



- la disparitia,dintr-o cauza de forta majora,a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata,prin renuntare,fara
plata unei despagubiri.

X. Clauze contractuale referitoare la impartirea responsabilitdtilor de mediu
intre Concedent si Concesionar

10.1. Pe toatd durata Contractului, Concesionarul va implementa conditionarile
care se stabilesc prin acte normative emise de autoritdtile competente,
conditionari care fac referire si/sau prin care se stabileste protectia calitatii
factorilor de mediu.

10.2. Responsabilitatile de mediu revin in exclusivitate Concesionarului,
incepand de la preluarea Bunului, padnd la incetarea Contractului, incluzand
refacerea cadrului natural dupa executia lucrérilor de orice fel si mentinerea
acestuia Tn conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru
mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere.

10.3. Tn cursul lucrarilor si dup& terminarea acestora, Concesionarul are obligatia
sa nu afecteze in niciun fel suprafetele de teren din afara celor atribuite in
concesiune.

10.4. Concesionarul va respecta conditiile impuse de avizele de mediu si toate
conditiile de mediu impuse de legislatia interna si comunitard in domeniu.

Xl. Forta Majora si Cazul Fortuit

11.1. Orice eveniment inevitabil, independent de vointa Partilor, care determina
intarzierea sau Tmpiedicd, total sau partial indeplinirea obligatiilor contractuale
dupa intrarea in vigoare a Contractului, poate fi considerat caz de Fortd Major3
sau Caz Fortuit si exonereaza de raspundere partea care il invoca.
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11.2. Prin Forta Majord, in sensul prezentului Contract, se intelege o imprejurare
externa cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau
cu Tnsugsirile sale naturale,absolut invincibild si absolut imprevizibila.

11.3..Prin Caz Fortuit, in sensul prezentului Contract,se intelege o imprejurare
care a intervenit si a condus la producerea prejudiciului si care nu implica
vinovatia paznicului juridic, dar care nu intruneste caracteristicile Fortei Majore.

11.4 Cazul de Fortda Majora si Cazul Fortuit includ dar nu se limiteaza la razboaie,
cutremure, incendii, furtuni, inundatii sau alte asemenea calamitati naturale,
rebeliuni, tulburari civile, sanctiuni economice impuse de Guvernul Romaniei, de
un guvern strdin sau de institutii internationale, care direct sau indirect vor pune
Partile In situatia de a nu mai putea opera sau beneficia de acest Contract.

11.5. Partea care invoca Forta Majora sau Cazul Fortuit trebuie sa notifice in scris
cealaltd parte in termen de 10 (zece) zile calendaristice de la data aparitiei
cazului de Forta Majora sau Cazului Fortuit si sa transmitd in scris dovezile
aferente, certificate de autoritatile competente. De asemenea, Partea care
invocd, cazul de Forta Majora sau Cazul Fortuit este obligatd sa comunice
imediat celeilalte Parti, In scris, Tncetarea acestuia.

11.6. Tn cazul in care notificarea nu este asiguratd in mod corespunzator si la
timp de catre Partea care invoca Forta Majora sau Cazul Fortuit, in conformitate
cu conditiile si termenul mentionat Tn Contract, Partea respectivd va suporta
toate daunele cauzate celeilalte Parti datorate omisiunii de a notifica.

11.7. Tn situatia Tn care cazul de Fortd Majord sau Cazul Fortuit si/sau efectele
sale necesita suspendarea executarii prezentului Contract pentru o perioada ce
depdseste 6 (sase) luni, Partile se vor intdlni in termen de maxim 15
(cincisprezece) zile calendaristice de la data trecerii acestei perioade, pentru a
conveni, fie asupra modului In care urmeaza sa fie executat acest Contract, fie
asupra rezilierii sale.

XII Litigii
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12.1. Orice neintelegere, pretentie sau litigiu dintre Parti ce decurge din sau in
legatura cu executarea si interpretarea prezentului Contract si care nu poate fi
solutionata in mod amiabil Tn maxim 10 (zece) zile calendaristice de la data
aparitiei va fi solutionata potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

12.2. Legea aplicabila Contractului este legea romana.
XIll Dispozitii finale

13.1.Partile convin ca orice reglementari legale ulterioare semnarii Contractului,
care implica modificarea conditiilor si termenelor contractuale sda se aplice
prezentului Contract de la data intrarii in vigoare a acestora.

14.1. Toate notificarile si alte comunicari prevazute in prezentul Contract trimise
unei Parti vor fi efectuate in scris, in limba romana, si se considera transmise in
mod corespunzator daca sunt predate:

(a) personal sau prin curier (la data predarii pe baza unei confirmari scrise de
primire);

(b) prin fax (la data confirmarii de primire);

(c) prin scrisoare recomandatd (la data primei avizari a destinatarului de catre
serviciul postal).

14.2. Concedent: Notificarile si celelalte comunicari trimise Concedentului vor fi
adresate la urmatoarea adresa: Primaria Comunei Galbinasi,comuna
Galbinasi,sat Galbinasi,str.Prof.Tudor Gheorghe,nr.5,judetul Buzau.

14.3. Concesionar: Notificarile si celelalte comunicari trimise Concesionarului vor
fi adresate la urmatoarea adresa:........ocoeeveeveereencrnreinnenene

14.4. Partile 1si vor comunica reciproc orice modificare intervenita cu privire la
adresele mentionate mai sus Tn termen de 3 (trei) zile calendaristice de la data
producerii acestora.
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Prezentul Contract de concesiune a fost incheiat in 2 exemplare originale cate 1
(unu) exemplar pentru fiecare Parte.

Concedent, Concesionar,
Comuna Galbinasi
Primar,

Dragomir Dumitru

Consilier superior,

Andrei Elena-Nicoleta

Consilier juridic,

Ciobanu-Dinu loana-Claudia

Prevederile prezentului contract constituie conditii minime obligatorii care
trebuie respectate la incheierea contractelor,acestea urmand a fi completate cu
celelalte clauze cuprinse in Caietul de sarcini
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